ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE PICHILEMU
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ORD. N.2 /

ANT:

1. Ord. N.2 469 de fecha 28.3.2023 de alcalde de Pichilemu a
Seremi MINVU Regién de O°Higgins. Solicita informacidn
sobre proceso de Licitacién Plan Regulador Comunal de
Pichilemu.

2. 0Ord.N.2 1914 de fecha 30.11.2023 de zlcalde de Pichilemu
a Seremi Minvu Regién de O’Higgins. Envia Diagnostico
Plan Regulador Comunal de Pichilemu para iniciar
procedimiento de actualizacion.

3. Ord.N.2597 de fecha 27/03/2024 de alcalde de Pichilemu
a Seremi Minvu Regién de O’Higgins. Complementa
informaciéon solicitada por SEREMI Minvu para la
aplicacién del Art 117 de la LGUC en predios que se
indican.

4.  Ord. N.2 857 de fecha 08/05/2024 de alcalde de Pichilemu
a Seremi Minvu Region de O'Higgins. Solicita asumir como
unidad formuladora y técnica del proyecto de
actualizacién del PRC (COD BIP: 40015841)

MAT.: - Envia segunda version del Diagndstico al Plan
Regulador Comunal de Pichilemu para procedimiento de
actualizacién del IPT. (Art 2.1.4 Bis, LGUC.)

pichitemu, () B OCT 207%

DE: ALCALDE (S) ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE PICHILEMU
SR. ALEXIS VIDAL CARRENO

A: SECRETARIO REGIONAL MINISTERIAL DE VIVIENDA Y URBANISMO
REGION DEL LIBERTADOR GENERAL BERNARDO O’HIGGINS
SR. LUIS BARBOSA QUINTANILLA

Por medio del presente y junto con saludarle, en relacién a la actualizacién del Plan Regulador Comunal (PRC)
de Pichilemu, se adjunta Versidn 2 del Diagnéstico al PRC, cuyo contenido profundiza la Versidn 1 ingresada a
la Seremi de Vivienda mediante Ord. N.2 1914 de fecha 30.11.2023 de alcalde de Pichilemu a Seremi Minvu
Region de O’Higgins.

Dado el nivel de obsolescencia del PRC de Pichilemu, esta segunda version incluye nuevos anélisis, con
caracterizacién cualitativa y cuantitativa en relacién a las normas urbanas del PRC vigente
y las modificaciones posteriores, entregando nuevas conclusiones para considerar en la actualizacion del
Instrumento. Ademds, se identifican casos prioritarios para iniciar un nuevo proceso de Modificaciones No
Sustanciales. Lo anterior a fin de dar correcto cumplimiento al nuevo marco normative que aplica a los

procesos de elaboracién de los IPT y sus modificaciones (Numeral 1 del Art 2.1.4 Bis de la LGUC)

Recalcar que el preéente ingreso se enmarca dentro de los acuerdos establecidos en diversas reuniones de
trabajo entre la Unidad de Asesoria Urbana municipal y los profesionales Seremi MINVU a cargo de la
reformulacién del Estudio Basico de nuestro PRC; proceso que se viene gestionando hace a lo menos 5 afios
por parte de la Seremi de Vivienda de la Regidn, sin obtener a la fecha resultados conducentes al proceso de

actualizacion.
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Con lo anterior se requiere ademas dar respuesta al Ord. N.2 857 de fecha 08/05/2024 de alcalde de Pichilemu
a Seremi Minvu Regién de O’Higgins, en que el municipio solicita asumir como unidad formuladora y técnica
del proyecto de actualizacién del PRC (COD BIP: 40015841). Lo anterior se justifica en el contexto de la
asignacion de 240M por parte del GORE mediante el FNDR, en el mes de mayo del 2022; cuyo proceso no tuvo

continuidad por parte de la SEREMI de Vivienda como Unidad Formuladora y técnica del proceso.

Con lo anterior, se solicita nuevamente el cumplimiento de acuerdos parte de la SEREMI MINVU, en cuanto a
dar las respuestas formales, dentro de los plazos legales, que posibiliten a la Municipalidad avanzar con el

procedimiento de Actualizacidon de su Plan Regulador Comunal y de esta forma dar cumplimiento al marco

normativo vigente.

Esperando su pronta respuesta, sin otro particular, se despide atentamente de Ud.,

AVC /GFF/bcg.

DISTR[BUCION:
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C.c.

- Archivo
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RESUMEN

El Plan Regulador Comunal (PRC) de Pichilemu, en vigor desde 2005, esta obsoleto segtn lo estipulado dentro
LGUC, que establece que los Instrumentos de Planificacion no deben exceder un plazo mayor a 10 afios. El
crecimiento demografico dentro de la comuna (32%), agravado de manera mas evidente durante la pandemia,
ha revelado esta obsolescencia, generando una mayor demanda de servicios urbanos y del suelo residencial.
La llustre Municipalidad de Pichilemu esta constantemente en revision del plan para cumplir con la normativa,
con modificaciones parciales debido a problemas de aplicacidon que contiene el PRC 2005 en ciertas zonas
establecidas. La principal dificultad radica en la falta de sincronizacion entre el plan y el crecimiento
demografico, causando problemas de infraestructura y presién por suelo urbano.

El presente documento hace un andlisis exhaustivo en relacién al Plan Regulador de Pichilemu y cdmo es
aplicado en la comuna, especificamente en todo lo que se comprende dentro del limite urbano.



iNDICE DE CONTENIDOS

CAPITULO I: ANALISIS CUALITATIVO DEL PLAN REGULADOR COMUNAL

1.
2.

INTRODUCCION
ANTECEDENTES GENERALES DE LA COMUNA

I. SISTEMA NATURAL
1.

oukwnN

CLIMA
TEMPERATURA Y PRECIPITACIONES

RECURSOS HiDRICOS

QUEBRADAS Y CORREDORES BIOLOGICOS

SISTEMA COSTERO

RIESGOS Y PROTECCION

a) FUNCION DEL PRI SOBRE RIESGOS ASOCIADOS EN EL TERRITORIO

b) FUNCION DEL PRC SOBRE LOS RIESGOS ASOCIADOS EN EL TERRITORIO.

II. SISTEMA URBANO
1.

M.
V.

V.

o Uk wnN

CRECIMIENTO DE LA POBLACION/OCUPACION TERRITORIAL
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

DESARROLLO URBANO Y PRESION INMOBILIARIA
SISTEMA PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL
AREAS VERDES

VIALIDAD COMUNAL

INFRAESTRUCTURA VIAL INTERCOMUNAL
INTEGRACION VIAL COMUNAL

NECESIDADES VIALES ZONA URBANA

PLANES VIALES EN DESARROLLO

SISTEMAS DE EVACUACION

CAPITULO I1: ANALISIS CUANTITATIVO DEL PLAN REGULADOR COMUNAL

1.

ANALISIS CUANTITATIVO DE LA COMUNA

I. NORMAS URBANISTICAS

IS S

DENSIDADES

COEFICIENTES DE CONSTRUCTIBILIDAD Y OCUPACION DE SUELO
ALTURAS

ANTEJARDINES

SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO

TAMARNO PREDIAL

Il. EQUIPAMIENTO Y ESCALAS RESPECTIVAS
1.

©WoNOU A WN

SALUD
EDUCACION
COMERCIO
ESPARCIMIENTO
DEPORTES

CULTO — CULTURA
CIENTIFICOS
SERVICIOS

SOCIAL

10. SEGURIDAD

IIl. ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
1.

DISPERSION DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS (ZONA BCD — A5-A)

IV. INFRAESTRUCTURA
1.

VL.

2.
3.
4

TELECOMUNICACIONES
TRANSPORTE
ENERGETICA
SANITARIA

SINTESIS DE LOS PROBLEMAS RECONOCIDOS EN EL ANALISIS.



CAPITULO I1I: NECESIDADES Y OPORTUNIDADES PRESENTES

1. NECESIDADES PRIORITARIAS

I. ENMIENDAS

1.

ENMIENDA A: ZONA B1 SECTOR CENTRO
1.1 INTRODUCCION GENERAL

1.2 OBJETIVOS Y JUSTIFICACIONES

1.3 PROYECCION DE LA PROPUESTA
ENMIENDA B: SECTOR BOMBEROS 1Y 2.
2.2 INTRODUCCION GENERAL

2.3 OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

2.4 PROYECCION DE LA PROPUESTA
ENMIENDA C: CREACION DE SUBZONA A2-si
3.2 INTRODUCCION GENERAL

3.3 OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

3.4 PROYECCION DE LA PROPUESTA
ENMIENDA C: CREACION DE SUBZONA A2-si
4.2 INTRODUCCION GENERAL

4.3 OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

4.4 PROYECCION DE LA PROPUESTA

II. MODIFICACIONES

CAMBIOS DE ZONIFICACION

1.1. CAMBIO DE ZONIFICACION DE A5 A A4 SECTOR LOS NAVEGANTES
1.2. CAMBIO DE ZONIFICACION: DESAFECTACION USO DE AREA VERDE EN BOSQUE MUNICIPAL.

RECTIFICACION VIAL: SECTOR AVENIDA CAHUIL
2.1. CASO DE ESTUDIO: LOS EUCALIPTOS — GUSTAVO URETA
2.2. CASO DE ESTUDIO: CALLE CHILE, FRANCISCO DE ASIS Y NUEVAS ALTERNATIVAS DE

CONECTIVIDAD

RECTIFICACION VIAL: INFIERNILLO — PLAYA HERMOSA
3.1. CASO DE ESTUDIO: PASAJE 1, ENTRE CALLE SAN FERNANDO Y CALLE SANTA CRUZ
3.2. CASO DE ESTUDIO: CALLE EL PANGAL

RECTIFICACION VIAL: PLAYA HERMOSA — PUNTA DE LOBOS
4.1. CASO DE ESTUDIO: MONA CALEL
4.2. CASO DE ESTUDIO: APERTURA CAMINO DE SERVIDUMBRE PRIVADA EN PUNTA DE LOBOS



iNDICE DE TABLAS

Tabla 1: Inmuebles Urbanos Patrimoniales Histéricos y Culturales que permanecen en la Comuna. 23
Tabla 2: Normas de edificacion Z-E Area Verde. 40
Tabla 3: Normas de edificacidn Z-E1. 40
Tabla 4: Normas de edificacién Z-E2 41
Tabla 5: Normas de edificacion Z-E3 Area verde Colegio 42
Tabla 6: Normas de edificacién Z-EB 42
Tabla 7: Vias Comunales enroladas por la Direccion de Vialidad del MOP en Pichilemu 43
Tabla 8: Vias Comunales enroladas por la Direccién de Vialidad del MOP en Pichilemu. 44
Tabla 9: Pardmetros Vias Publicas para evacuacion. 50
Tabla 10: Tabla de comparacion Actual y Propuesta, Normas de Edificacion Zona B1 82
Tabla 11: Tabla comparativa Usos de Suelo actuales y propuestos, Zona A3. 84
Tabla 12: Tabla comparativa Normas de Edificacion Actual y Propuesta para Zona A2 87
Tabla 13: Tabla comparativa Usos de Suelo Actuales y Propuestos para Zona A5 Residencial Mixta. 90
Tabla 14: Datos Esenciales Candio de Zonificacién Bosque Municipal. 91
Tabla 15: Tabla comparativa Usos de Suelo Actuales (Zona E) y Propuestos (Zona A2) 91
Tabla 16: Datos Esenciales Rectificacion Vial entre Eucaliptus y Gustavo Ureta. 93
Tabla 17: Datos Esenciales Caso de Estudio Calle Chile- Francisco de Asis. 94
Tabla 18: Datos Esenciales Caso de Estudio Pasaje 1. 96
Tabla 19: Datos Esenciales Caso de Estudio Calle El Pangal. 97
Tabla 20: Datos Esenciales Caso de Estudio Sector Mona Calel 99

Tabla 21: Datos Esenciales Caso de Estudio Apertura Camino Privado Punta de Lobos. 100



iNDICE DE FIGURAS

Figura 1: Plano Comuna de Pichilemu, Provincia de Cardenal Caro y Regién de O’Higgins 10
Figura 2: Gréfico Climatologia Localidad de Pichilemu. 1
Figura 3: Recursos Hidricos e Hidrografia Comuna de Pichilemu. 1"
Figura 4: Quebradas y Corredores Fluviales en la Comuna de Pichilemu. 12
Figura 5: Plano de Valores Ambientales en Borde Costero de la Comuna. 13
Figura 6: Mapa de Riesgos Comuna de Pichilemu. 14
Figura 7: Grafico conceptual Area de Riesgo en Borde Costero. 15
Figura 8: Cartografia comunal. Plan Regulador Intercomunal de borde Costero + Capa de Colegios Pichilemu +
Localidades Rurales. 17
Figura 9: Evolucion Histérica del Plan Regulador Comunal. 18
Figura 10: Criterios de Densificacion Actualizaciéon PRC. 20
Figura 11: Plano de Densidades PRC Vigente. 20
Figura 12: Plano de Zona Tipica. 21
Figura 13: Registro Fotogréfico "Centro Cultural Agustin Ross Edwards", Pichilemu. 21
Figura 14: Elementos Urbanos Patrimoniales Culturales en Pichilemu. 22
Figura 15: Fotografia Iglesia del Carmen. 32
Figura 16: Fotografia de Av. Ortlzar desde la Calle O’Higgins hacia la playa. 33
Figura 17: Fotografia de Av. Ortuzar desde la Calle Primer Centenario. 33
Figura 18: Fotografia desde la Calzada Oriente de Av. Ortuzar, a la altura del ex Hotel Asthur. 34
Figura 19: Fotografia de Av. Ortlzar desde la calzada Poniente, mirando hacia la playa. 34
Figura 20: Fotografia Av. Ortlzar, Hoteles antiguos y actual "Bocado’s" y "Tienda Maui". 34
Figura 21: Fotografia Hotel Chile Espafia. 35
Figura 22: Fotografia AEREA, Av. Ortuzar. 35
Figura 23: Mapa Geoldgico Sector Infiernillo. 36
Figura 24: Fotografia Esquistos Azules en Sector Infiernillo. 36
Figura 25: Inventario de Geositios del Sector Infiernillo 37
Figura 26: Fotografia "Parque Agustin Ross". 38
Figura 27: Areas verdes y Espacios Publicos, PRC de Pichilemu. 39
Figura 28: Plano de Ejes de Movilidad Comunal y Regional. 44
Figura 29: Vialidad Urbana. 45
Figura 30: Cartografia de Estructura Vial Area Urbana Pichilemu. 47
Figura 31: Plan de Aperturas Viales en el contexto de la formulacién de una Zona de Conservacién Costera. 48
Figura 32: Cartografia de nuevas vialidades estructurantes propuestas presentada en Concejo Municipal del 22.08.20%138
Figura 33: Area Operacional de Empresa Sanitario ESSBIO en Pichilemu Y Encuadre de Modificacion. 49
Figura 34: Carta de Inundacién por Tsunami Pichilemu (SHOA, Ed. 2014) 51
Figura 35: Carta de inundacion por tsunami (CITSU) de Pichilemu. 52
Figura 36: Plano PRC, Distribucién Actual. 54
Figura 37: Cartografia de Densidades por Normas Urbanisticas 56
Figura 38: Cartografia de Coeficientes de Constructibilidad y Ocupacion de suelo por Normas Urbanisticas. 57
Figura 39: Cartografia Comunal de Alturas Permitidas por Normas Urbanisticas. 57
Figura 40: Cartografia de Antejardines Permitidos por Normas Urbanisticas. 58
Figura 41: Cartografia de Sistemas de Agrupamientos por Normas Urbanisticas. 59

Figura 42: Cartografia de Tamafios Predial por Normas Urbanisticas. 60


file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930713
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930714
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930715
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930716
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930717
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930718
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930719
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930720
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930720
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930721
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930722
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930723
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930724
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930725
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930726
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930727
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930728
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930729
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930730
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930731
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930732
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930733
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930734
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930735
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930736
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930737
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930738
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930739
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930740
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930741
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930742
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930743
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930744
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930744
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930745
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930746
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930747
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930748
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930749
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930750
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930751
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930752
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930753
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930754

Figura 43: Cartografia Equipamientos de Salud Comuna de Pichilemu. 61

Figura 44: Cartografia de Equipamientos de Educacion en la Comuna de Pichilemu. 62
Figura 45: Cartografia de Equipamientos de Comercio en la Comuna de Pichilemu. 63
Figura 46: Cartografia de Equipamientos-Esparcimiento en la Comuna de Pichilemu. 64
Figura 47: Cartografia de Equipamientos Deportivos en la Comuna de Pichilemu. 65
Figura 48: Cartografia Equipamientos de Culto-Cultura en la Comuna de Pichilemu. 66
Figura 49: Cartografia Equipamientos Cientificos en la Comuna de Pichilemu. 67
Figura 50: Equipamiento de Servicios en la Comuna de Pichilemu. 68
Figura 51: Cartografia Equipamientos Sociales en la Comuna de Pichilemu. 69
Figura 52: Cartografia Equipamientos de Seguridad en la Comuna de Pichilemu. 70
Figura 53: Cartografia Actividades Productivas en la Comuna de Pichilemu. 71
Figura 54: Cartografia Infraestructuras de Telecomunicaciones en la Comuna de Pichilemu. 72
Figura 55: Cartografia Equipamientos de Trasporte en la Comuna de Pichilemu. 73
Figura 56: Cartografia Infraestructura Energética en la Comuna de Pichilemu. 74
Figura 57: Cartografia Infraestructura Sanitaria en la Comuna de Pichilemu. 75
Figura 58: Tipos de Equipamientos Permitidos Segin PRC. 78
Figura 59: Encuadre de Zona B1. 80
Figura 60: Registro fotografico, Incendio en locales comerciales en Calle Anibal Pinto. 81
Figura 61: Registro fotografico Carrera de Garzones. 81
Figura 62: Registro fotografico Fiesta de la Primavera. 81
Figura 63: Registro fotografico Desfile Civico 18 de septiembre. 81
Figura 64: 2. Nuevo Cuartel de Bomberos sector Av. Cahuil, Poligono EFGHI. 83
Figura 65: 1. Cuartel de Bomberos sector centro, Poligono ABCD. 83
Figura 66: Zonas con posibilidad de emplazar equipamientos de Seguridad. Av Cahuil, Playa hermosa y Cahuil. 84
Figura 67: Poligono sujeto a enmienda sector Infiernillo. 85
Figura 68: Poligono de encuadre distribucidn servicios escala barrial sector Infiernillo. 85
Figura 69: Hitos especificos considerables para el nuevo sector Comercial Infiernillo. 86
Figura 70: Poligonos sujeto a Enmienda D 88
Figura 71: Poligono propuesto segun proyecto de Loteo Condominio Olas. 88
Figura 72: Encuadre predio por Enmendar y Zonificacion. 88
Figura 73: Zona A5, Puntos Claves de Comercio establecido. 89
Figura 74: Encuadre del Sector con situaciones de Caso de Estudios. 92
Figura 75: Plano de Deslindes de terreno Proyecto Jardin Infantil y Sala Cuna Amanecer. 93
Figura 76: Encuadre de Alternativas de Conectividad Norte-Sur 94
Figura 77: Encuadre de Zonas Involucradas y Casos de Estudio. 95
Figura 78: Plano de Archivo, Poblacion El Bosque. 96
Figura 79 Situacion propuesta para el sector. 97
Figura 80: Situacion actual PRC en el sector. 97
Figura 81: Encuadre de sectores en cuestion y casos de estudios. 98
Figura 82: Encuadre situacion actual y trazados para afectacion a utilidad publica. 99
Figura 84: Via Existente en el sector. 100

Figura 83: Plano de Subdivisién predial rural. 100


file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930755
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930756
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930757
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930758
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930759
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930760
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930761
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930762
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930763
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930764
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930765
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930766
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930767
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930768
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930769
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930771
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930772
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930773
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930774
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930775
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930776
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930777
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930778
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930779
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930780
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930781
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930782
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930783
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930784
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930786
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930787
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930788
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930789
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930790
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930791
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930792
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930794
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930795
file:///C:/Users/Mi%20Pc/Downloads/01%20DIAGNÓSTICO_OCTUBRE_2024.docx%23_Toc178930796

CAPITULO I: CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO
ANALISIS CUALITATIVO Y DESCRIPTIVO DE LA COMUNA DE
PICHILEMU.



1. INTRODUCCION

El PRC de Pichilemu se encuentra vigente desde febrero del afio 2005, con un alto grado de obsolescencia,
segun Articulo 28°sexies de la LGUC, el cual sefiala que los Instrumentos de Planificacion Territorial deberan
actualizarse periédicamente en un plazo no mayor a diez afios.

Esta situacion de obsolescencia se ha puesto de manifiesto durante el Gltimo periodo intercensal con una tasa
de crecimiento demografico del 32.30%, acentuandose en el ultimo tiempo por efecto de la pandemia; lo cual
se manifiesta en una nueva demanda por servicios urbanos, en suelo residencial para vivienda econémica y
de primera residencia, y en definitiva una mayor presion hacia condiciones normativas y hacia la conformacién
de una estructura urbana acorde a las tendencias de crecimiento y a los cambios de escala territorial que esta
sufriendo la comuna.

Por lo anterior, y de acuerdo al Articulo 2.1.4 bis de la LGUC, para dar cumplimiento al Art 28 sexies de la
LGUC, la Municipalidad de Pichilemu, a través de su Departamento de Asesoria Urbana, se encuentra
realizando una revision del instrumento de planificacion local en distintas escalas, a fin de ir precisando las
necesidades de actualizacidn, y de esta forma aportar en contenidos que se requieren para la reevaluacion
del Estudio Basico que se encuentra en tramitacion por parte de la Seremi de Vivienda de la Region de
O’Higgins.

El actual PRC ha presentado distintos problemas de aplicacién, por lo que el municipio ha debido asumir
modificaciones parciales de este instrumento, con el fin de ir regulando el desarrollo urbano de la comuna de
manera actualizada.

La principal problematica del actual PRC es la discordancia que existe entre el Instrumento de Planificacién y
la dindmica de crecimiento demografico que se viene desarrollando en Pichilemu durante los ultimos afos;
provocando entre otros conflictos, un desborde de la infraestructura de base (Equipamientos, Vialidad,
Espacio Pubico) en especial los meses de verano, una mayor presidon por suelo urbano y mas y mejores
equipamientos y servicios comunales.

La demanda de poblacidn flotante, indica que la comuna soporta una carga de poblacion equivalente a mas
de 100 veces su poblacidon habitual, por esto, la demanda por bienes y servicios como agua potable,
alcantarillado, electricidad, retiro de residuos domiciliarios, transporte, comercio, salud, ente muchos otros,
es demandada por una cantidad 11 mil veces mayor que la poblacion regular residente de la comuna. Lo
anterior, dificulta la gestidn local al incrementarse ostensiblemente los costos de las soluciones a las que se
debe hacer frente, pues muchas veces estan sobredimensionadas respecto a la demanda habitual de la
comuna. Sumado a lo anterior, se presentan zonas congeladas al desarrollo urbano zonificadas con riesgos o
restricciones, que, pese a contar con estudios especificos que los hacen territorios aptos para ser densificadas,
se encuentran con las limitaciones de un instrumento territorial aplicado de manera obsoleta en el territorio.

Por lo anterior es que se requiere una reformulacion de las areas restringidas al desarrollo urbano, en virtud
de optimizar el suelo apto para recibir urbanizacion, en cuanto a factibilidad sanitaria, versus el suelo que
efectivamente requiere ser protegido frente desastres, o para la proteccién de recursos ecosistémicos.

En estos casos serd pertinente conservar y replantear en funcion de estudios de riesgos actuales y en funcion
de su despliegue existente como ecosistema dentro del territorio urbano.

A escala comunal requiere de un ordenamiento territorial, que permita un desarrollo en base a las
necesidades actuales de crecimiento, que integre a la poblacidon residente y que se proyecte criteriosamente
hacia un modelo de crecimiento sostenible, con nuevos enfoques de ciudad compacta, y a su vez desplazando
las densidades desde el borde costero hacia Zonas seguras, resguardando las dunas costeras como principal
mitigador natural de la fuerza del mar. Se requiere una planificacién urbana que logre integrar a los actores
involucrados, que permita abordar con prontitud los compromisos que tiene respecto al saneamiento y
movilidad de sus areas consolidadas y que integre al sector privado en el proceso de crecimiento hacia las
zonas de extension propuestas por el Plan Regulador de Borde Costero; articulando el tejido interno de su
Zona Urbana, fomentando usos mixtos y con mayores densidades.

A continuacion, se presenta una caracterizacion del contexto comunal en cuanto a su sistema natural y su
sistema urbano. A partir de la evaluacion del Plan Regulador Comunal se realiza un diagndstico, con la
problematizacion del PRC actual en cuanto a sus conflictos de aplicacidon en el marco de las necesidades
actuales de planificacién urbana.



2. ANTECEDENTES GENERALES DE LA COMUNA

Pichilemu es una de las treinta y tres comunas que conforman la Regién de O’Higgins. Administrativamente
forma parte de la Provincia de Cardenal Caro, junto a las comunas de Navidad, Litueche, La Estrella, Marchigle
y Paredones. Se localiza en el extremo poniente del territorio regional, siendo una de las cuatro comunas
costeras de la regidn. Su capital comunal es la ciudad de Pichilemu, la que ademas es la capital de la Provincia
de Cardenal Caro, distante 176 kildmetros de la ciudad de Rancagua, la capital regional, y unos 209 kildmetros
de Santiago, la capital nacional. Ocupa un rango latitudinal que va desde los 34°9'45,082" a los 34°34'27,9" de
latitud sur y longitudinalmente desde los 71°44'35" a los 72°2'47" de longitud oeste, con una superficie de
715,7Km?, que representan el 4,38% del territorio regional y el 21,7% de la superficie de la Provincia de
Cardenal Caro. Limita al norte con la comuna de Litueche, al oriente con las comunas de Marchiglie y
Pumanque, al poniente con el Océano Pacifico y al sur con la comuna de Paredones.

Figura 1: Plano Comuna de Pichilemu, Provincia de Cardenal Caro y Region de O’Higgins
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. SISTEMA NATURAL

i. CLIMA

Emplazada en la zona bajo dominio del clima de tipo templado calido, propio de la zona mediterranea de Chile
central, la comuna de Pichilemu se caracteriza por la fuerte influencia maritima en sus temperaturas, que se
manifiesta en bajas oscilaciones térmicas (accion termorreguladora del océano) entre el dia y la noche, como
asi también entre el invierno y el verano. La estacion seca es bastante prolongada (7 a 8 meses), mientras que
en la estacién lluviosa (de aproximadamente 4 meses) se registran abundantes precipitaciones. Caracteristica
de esta zona es la presencia ademas de una gran cantidad de nubosidad, debido a que en estas latitudes se
deja sentir la persistencia del anticiclén del Pacifico, lo que, asociado a la nubosidad tipica de la zona, provoca
que ocasionalmente se presenten nieblas matinales y lloviznas débiles.

iii. TEMPERATURAS Y PRECIPITACIONES

El régimen térmico presenta una temperatura media anual de 13.99C; la temperatura maxima media del mes
mas calido (enero) es de 24.82C y la minima media del mes mas frio (julio) de 6 °C, ademads, su cercania al
Océano Pacifico amortigua las variaciones de temperatura, presentando una relativamente baja amplitud
térmica diaria. La temperatura media mensual mas baja del afio alcanza valores por sobre los 82C. Desde
octubre hasta abril, se observa una escasa frecuencia de heladas, presentando un periodo libre de eventos
que fluctua entre 347 y 364 dias. Respecto a la precipitacién anual, el agua caida es de 469 mm, concentrada
entre los meses de mayo y septiembre (periodo himedo), donde precipita casi el 90% del agua caida en un
afo. El mes mas lluvioso es junio, con un registro medio de 128 mm, mientras que el mes mas seco es enero,
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donde practicamente no se registran precipitaciones. Esta situacién de prolongadas sequias, asociadas a
precipitaciones de caracter torrencial tiene un efecto en la morfologia del area, en tanto que ayuda a
aumentar la probabilidad de erosién de suelos e inundaciones rapidas. La influencia del relieve de la cordillera
de la Costa, aunque atenuado por su menor altura en la comuna, hace que en Pichilemu se registren mayores
precipitaciones hacia el sur poniente del territorio comunal, donde las alturas del relieve cordillerano costero
son menores y donde, por tanto, la influencia marina se hace sentir con mayor fuerza.

Figura 2: Grafico Climatologia Localidad de Pichilemu.
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iii.  RECURSOS HiDRICOS

Dada la ubicacién geografica de Pichilemu en el contexto regional, el recurso hidrico de la comuna se
encuentra asociado al sistema de cuencas costeras, que corresponde a un sistema de pequefias cuencas
cerradas generadas al interior de la cordillera de la Costa, cuya principal caracteristica es que sus regimenes
son esencialmente pluviales, caracteristicos de la zona de secano.

Uno de los principales escurrimientos en la comuna corresponde al Estero San Antonio de Petrel, que cruza
por el norte da la localidad de Pichilemu, y antes de su desembocadura al mar, vierte sus aguas a la Laguna
Petrel formando una barra que impide su libre escurrimiento hacia el mar.

Otro escurrimiento de importancia corresponde al Estero Nilahue, que vierte sus aguas en la Laguna Cahuil,
junto a la localidad del mismo nombre, antes de desembocar al mar, donde se genera una barrera arenosa.
Su cauce de escaso caudal, excava extensas llanuras aluviales hacia el oriente, favoreciendo el desarrollo de
terrenos salinos. Ademds de estos esteros, existe una serie de quebradas menores que disectan las terrazas
litorales en toda la franja del borde costero que une las localidades de Pichilemu y Cahuil.

Figura 3: Recursos Hidricos e Hidrografia Comuna de Pichilemu.
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También existe una serie de lagunas y humedales destacables tales como Cahuil, Petrel, El Perro El Barro, El
Bajel y El Ancho, todas ellas muy préximas a la zona urbana. Estos cuerpos de agua son de gran relevancia
ambiental y paisajistica para la comuna, pues son un factor determinante en la regulacidn del ciclo hidrico,
constituyen importantes reservorios de agua y habitats de flora y fauna, aportando a la productividad primaria
de innumerables especies.

Los humedales han sido definidos como unidades de paisaje determinadas por un anegamiento permanente
o estacional del suelo, cuyas aguas son someras, es decir, presentan escasa profundidad. Los ecosistemas de
humedales estdn reconocidos como de alta fragilidad, y recientemente se ha promulgado una Ley de
humedales costeros, que promueve el cuidado y gestion de estos cuerpos de aguas que tienen directa
vinculacién con las ciudades

iv. QUEBRADAS Y CORREDORES FLUVIALES
Los cursos fluviales se consideran fundamentales en su papel ecoldgico y paisajistico a la hora de conectar
distintos territorios y dreas que conforman la base para la Infraestructura Verde. Los principales rios se
encuentran en la zona centro sur de Pichilemu y se destacan por tener cauces permanentes durante todo el
afo. El Estero Nilahue, La Palmilla, Nuevo Reino y San Antonio se posicionan como los recursos fluviales mas

importantes de la comuna, emplazados en areas de intensidad media de impacto urbano.

Figura 4: Quebradas y Corredores Fluviales en la Comuna de Pichilemu.
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En cuanto a las quebradas, es importante recalcar el papel ecolégico que representan al establecerse como
zonas de gran valor ecosistémico, ya que éstas son parte de las cuencas hidrograficas que cubre la comuna, y



cuya dinamica ecoldgica incluye las condiciones geomorfoldgicas, pendientes, clima y precipitacion, tipos de
suelo, acuiferos asociados, flora y fauna silvestres, sus habitat y ecosistemas.

El area Urbana de Pichilemu presenta una variante importante de tipos de suelo, los cuales hacen que esta
comuna debiese entenderse — de acuerdo al director de Obras- en base a cortes y no en planta dada la
morfologia y las evacuaciones de agua lluvias que presenta el territorio.

Pichilemu presenta muchas restricciones para el crecimiento urbano, respecto del suelo disponible. En su
mayoria, se ubican entre la desembocadura de esteros y zonas con fuerte pendiente y/o plantaciones de
bosques, quebradas, bordes de humedales, sistemas dunarios, acantilados y lagunas.

Por lo anterior, el suelo plano disponible es escaso, por lo que resulta fundamental clasificar los tipos de zona
en donde se encuentran cada tipo de escenario geografico, con el fin de establecer una densificacién urbana
acorde a ello.

V. SISTEMA COSTERO

La comuna de Pichilemu esta localizada en una extensa area de borde costero, con una compleja biodiversidad
en fauna y avifauna marina. Las dunas forman parte esencial de las areas litorales. Constituyen elementos que
aportan equilibrio a las zonas costeras y se constituyen como la principal barrera natural frente a la fuerza del
océano. Las dunas pueden verse como simbolos de dinamismo y fragilidad; como iconos de la diversidad de
un rico capital natural y como auténtico banco generador de servicios gratuitos al servicio del bienestar
humano.

Las dunas de Pichilemu son un bien ambiental poco reconocido como recurso turistico, pero que representan
un recurso paisajistico que otorga una identidad a cada playa del borde costero. Es asi, como cada playa
contiene un sistema dunario propio, en algunas ocasiones con presencia de grandes dunas que conforman las
espaldas de las playas y, en otros casos, pequeios grupos de dunas que conforman un perfil continuo de
varios kildmetros longitudinales.

Figura 5: Plano de Valores Ambientales en Borde Costero de la Comuna.
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Por otra parte, es importante considerar que toda ciudad costera, crece hacia los cerros. Incluso, producto de
la experiencia del terremoto y tsunami de Chile el afio 2010, se establecié que las construcciones para poder
localizarse en una zona segura deben emplazarse sobre la cota 30, sobre el nivel del mar, o segtn la Carta de
Inundacién por Tsunami, en donde se marca con claridad las zonas seguras.

Actualmente, el PRC actual ha ido construyendo una ciudad que en muchos casos no reconoce tecténicamente
su entorno; no abordandose de forma correcta las bajadas de aguas lluvias naturales — por ejemplo- y/o la
inconsistencia de construir en zonas protegidas; ya que muchas zonas de esas caracteristicas fueron pobladas
sin mediar mitigaciones y/o consideraciones por las protecciones del suelo en especifico.

vi.  RIESGOS Y PROTECCION

Actual PRC presenta zonas de Riesgo y zonas de Proteccidn. Para las zonas de riesgo; segun lo diagnosticado
por la Direccion de Obras, estas zonas exponen de buena forma los riesgos presentes en el suelo de Pichilemu
Urbano, especialmente las que hacen referencia a riesgos por Inundaciéon y desprendimiento de masa (R1y
R2 respectivamente).

Sin embargo, se requiere que para el proximo estudio de actualizacidon del PRC se analice cada una de las
siluetas previstas para el afo 2005, las cuales podrian rectificarse para favorecer terrenos que habiendo
efectuado estudios seguin Art. 2.1.17 OGUC, podrian tener otra zonificacion que ayude a los intereses de
afectados.

En este sentido y a la luz de los temporales de agosto 2023 y julio 2024, se pudo poner a prueba los proyectos
ejecutados en zonas de riesgo por inundacidn, que pudieron aplicar el Art. 2.1.17 de la OGUC (homologando
los usos de suelos de las zonas vecinas) antes de la derogacion del Art. 20 de la Ordenanza del PRC de
Pichilemu. Se pudo verificar en terreno que las mitigaciones en este ambito cumplieron con su funcion,
ademads se pudo verificar que las zonas criticas inundables por lluvias se concentran en torno al Estero Nilahue,
afectando gravemente las localidades rurales de La Villa, Barrancas y La Palmilla.

En el plano siguiente, se presenta una sintesis de los mapas de riesgo asociados al PRC al PRI, mas el catastro
de viviendas afectadas por los episodios climaticos extremos registrados durante agosto del afio 2023, mas el
registro de Inundaciones mapeados por SENAPRED entregado a la municipalidad bajo el mismo contexto.

Figura 6: Mapa de Riesgos Comuna de Pichilemu.
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En cuanto a Proteccion, se hace mds que necesario, por una parte, establecer una linea de alta marea para
toda la costa de Pichilemu (urbano y Rural) y llevar a cabo la Modificacién No Sustancial Il, la cual permitira
ampliar la zona P1 entre Punta de Lobos y Cahuil; territorio que actualmente se encuentra expuesta a fuerte
presidn inmobiliaria, alterando la imagen ciudad del borde costero y amenazando la libre circulacidn desde la
playa hacia zona segura

Se estima pertinente incorporar la proteccidn de los humedales Urbanos que tiene la comuna — mediante ley
humedales urbanos -. Actualmente se le entrega una zonificaciéon P2 (proteccion por imagen paisajistica) la
cual entrega a la DOM la facultad de determinar la pertinencia de estipular si dichas construcciones afectan o
no la imagen paisajistica del lugar.

Lo anterior es a lo menos arbitrario, ya que entrega facultades subjetivas a quienes deben pronunciase al
respecto.

a. Funcién del PRI sobre los riesgos asociados en el territorio:

En relacion con los Instrumentos de Planificacidén Territorial, encontramos el Plan Regulador Intercomunal,
que incluye las comunas de Pichilemu, Navidad, Paredones y Litueche, abordando la divisién del territorio en
cuatro categorias principales: Zonas Urbanas, Zonas de Extensién Urbana, Area Rural y Areas de Riesgo (donde
se incluye Franja Litoral de Preservacidn Costera y Areas de Riesgo de Origen Natural).

Dentro de la Ordenanza, se proporciona un marco detallado para entender cémo se organiza y clasifica el
territorio en funcion de su uso y de los riesgos asociados, reflejando una planificaciéon integral del desarrollo
territorial en el borde costero. La aplicacién del plan intercomunal en temas de Areas de Riesgo se define en
lo siguiente:

Figura 7: Gréfico conceptual Area de Riesgo en Borde Costero.
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o AR-1 Area de Riesgo de Borde Costero: designa zonas para proteger asentamientos humanos ante
posibles riesgos fisicos por remocidn en masa y apunta resguardar la integridad de la poblacidn frente a
fendmenos costeros.

. AR-2 Area de Riesgo de Quebradas: enfocada en areas propensas a riesgos asociados a quebradas,
implementando medidas para minimizar impactos.

o AR-3: Area de Riesgo de Inundacién: designa zonas sujetas a riesgos de inundacién, estableciendo
medidas y restricciones para salvaguardar a la poblacién.

o AR-4: Area de Riesgo por Desprendimiento de Masa: identifica zonas con riesgo de desprendimientos,
con medidas especificas para mitigar estos peligros.

En términos generales, se establecen pautas y directrices que rigen la utilizacion del territorio en diversas
zonas, enfocandose en aspectos como la actividad agricola, proyectos inmobiliarios, instalaciones
complementarias, actividades productivas y de servicios, asi como la infraestructura intercomunal. El objetivo
principal es lograr un equilibrio entre el desarrollo territorial, la proteccidon de la poblacién y el medio
ambiente. Esto se logra mediante la definicidén de normas claras que regulan la ocupacidn del territorio en
distintos contextos, fomentando una planificacién integral de la infraestructura.

Ademads, se detallan normativas especificas para cada tipo de zona dentro del area intercomunal,
estableciendo zonificaciones y regulaciones particulares. Esto busca asegurar un desarrollo armonioso y
sostenible, organizando y regulando de manera efectiva el territorio intercomunal. Dichas normas definen
claramente las caracteristicas y restricciones de cada zona, garantizando un crecimiento ordenado que
preserve tanto el entorno natural como la seguridad de la poblacion.



Los articulos en donde se menciona el medio ambiente y el riesgo son los siguientes:

o Art 12. Proyectos Inmobiliarios en Zonas de Extension Urbana: requiere estudios de riesgo y
mitigacion para proyectos inmobiliarios en zonas de extension urbana, incluyendo aspectos como
escurrimiento de aguas lluvia y control de erosion.

o Art 17. Rellenos Sanitarios: establece que los rellenos sanitarios deben ubicarse fuera de las zonas
urbanas y de extension.

o Art 19. Area de Resguardo de Infraestructura Intercomunal: crea zonas de restriccion para proteger
el funcionamiento de diversas obras y minimizar riesgos potenciales a la poblacién.

o Art. 22. Zonas de Extension Urbana (ZE-1, ZE-2, ZE-3): clasifica las zonas de extensidén urbana segun
su prioridad, con restricciones especificas para instalaciones peligrosas o contaminantes.

o Art. 23. Zona de Extension Urbana Industrial (ZE-IND): asigna un area especifica para el uso industrial
intercomunal, vinculado al centro de servicios de Pichilemu.

o Art. 26: Areas de Riesgo (AR-1, AR-2, AR-3, AR-4): establece 4reas de riesgo especificas para diferentes

fendmenos naturales, como borde costero, quebradas, inundaciones y desprendimientos de masa.

En general estos puntos regulan mas la situacion comunal, especificamente las zonas mas rurales en donde
es posible emplazar actividades que comprometan una mayor responsabilidad ambiental y cuidado ante el
riesgo. Es bueno observar que al menos las zonas de riesgo si tienen relacidn con lo existente, por lo que se
puede inferir a grandes rasgos que el instrumento de planificacion en cuestién responde dentro de lo
concreto. No obstante, el mecanismo al resolver de manera intercomunal no permite adentrarse en los
problemas urbanos de cada comuna, ya que sélo considera aspectos relevantes y de mayor envergadura en
comparacion a lo presente en las zonas urbanas de cada comuna (como por ejemplo el Estero Nilahue).

b. Funcién del PRC sobre los riesgos asociados en el territorio:

Por otra parte, el PRC de la comuna de Pichilemu, declara Zonas de Restriccién y Zonas Protegidas, las cuales
abarcan las zonas en donde los habitantes se ven mds vulnerables a presenciar riesgos de alta complejidad:

o R1 - Restriccion por riesgo de inundacion: estan conformadas por los terrenos que se constituyen en
areas de riesgo para los asentamientos humanos dadas sus condiciones hidricas, como son: las zonas con
riesgo de inundacion y las franjas de proteccion de rios, esteros y quebradas.

o R2 — Restriccion por riesgo de remocidn: estdn conformadas por los terrenos que se constituyen en
areas de riesgo para los asentamientos humanos, dadas sus condiciones topograficas, como son: zonas de
riesgo por remocion, altas pendientes, acantilados, riscos, etc.

o R3 — Restriccidn por riesgo de inundacidn con usos turisticos: conformadas por los terrenos que se
constituyen en areas de riesgo para los asentamientos humanos dadas sus condiciones hidricas, como son:
bordes de rios y esteros. Sin embargo, las condiciones topograficas y paisajisticas que estas zonas presentan
permiten el desarrollo de actividades turisticas y recreativas al aire libre.

o P1 — Proteccidn del borde costero: esta zona esta constituida por los terrenos que se conforman el
borde costero de las localidades de la comuna, y considera: el borde costero propiamente tal, zonas dunarias
y presuntas zonas arqueoldgicas.

o P2 — Proteccidon por interés y/o valor paisajistico: esta constituida por los terrenos que presentan
condiciones naturales paisajisticas, de valor ecoldgico y que deben ser protegidas y resguardadas para
mantener y potenciar el cardcter turistico de las localidades de la comuna.

Si bien el PRC de Pichilemu puntualiza en estos lugares que comprometen a la naturaleza desde su valor o su
posibilidad de generar riesgos hacia los habitantes, al momento de la ejecucién, difiere con su concepcién
original. Los ejes de crecimiento propuestos no han incorporado medidas de proteccién efectivas para las
areas de interés sefaladas anteriormente. En lugar de ello, se ha observado una sobreexplotacion del
territorio con el fin de urbanizar estas zonas, las cuales carecen de suficientes espacios publicos o instalaciones
para su funcionamiento adecuado. Ademas, la densificacién del centro histérico no ha tenido un impacto
positivo en la reduccion de la desocupacion predial. Esto se atribuye al nuevo modelo de ciudad establecido
por el Plan Regulador Comunal actual, que ha abarcado todas las dareas libres del Borde Costero,
extendiéndose de manera horizontal y dispersa.

Ademas, si se realiza una comparacion con el mapa resultante de Redes Bioldgicas anteriormente adjunto, se
puede observar que las capas de las zonas de riesgo y proteccion del PRC no tienen la misma cobertura de los
elementos naturales resaltados en el mapa, por ende, se vuelve ineficiente ante la proteccion real de los
corredores conformados en la realidad.
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L. SISTEMA URBANO

i Crecimiento de La Poblacion y Ocupacion Territorial

La poblacion en la comuna de Pichilemu alcanza a las 16.394 personas, de acuerdo al CENSO del afio 2017, las
que representan el 1,79% de la poblacién de la Regién de O’Higgins y el 35,74% de la poblacién de la Provincia
de Cardenal Caro, de la cual es parte. Para el Gltimo periodo intercensal estudiado, 2002-2017, el crecimiento
demografico comunal muestra un ritmo mucho mas acelerado, alcanzando una tasa de 32,30%,
practicamente doblando las cifras de los periodos intercensales anteriores, lo que se tradujo en un aumento
de 4.002 personas en la comuna.

El territorio urbano de la ciudad de Pichilemu aglutina al 78,7% de toda la poblacién comunal que alcanza los
12.903 habitantes, siendo este un claro ejemplo de la primacia de la ciudad principal respecto a los demas
nucleos poblados de la comuna.

La zona se caracteriza por una belleza particular con condiciones fisicas que favorecen las actividades turisticas
estivales, asociadas a deportes nauticos, generando una fuerte presion sobre los servicios en época de verano,
producto del explosivo aumento de la poblacion, lo que trae la presién de ocupacién de los espacios en la
zona costera, incrementado la generacién de residuos sélidos y liquidos que contaminan las principales
cuerpos de agua en la ciudad, mermando la calidad de vida de la poblacién y el territorio.

Respecto a la densidad, teniendo en cuenta que la superficie de la comuna es de 715,7Km2, la densidad de
poblacién en Pichilemu alcanza a los 22,9hab/Km2, cifra que se encuentra muy por debajo de la densidad
media regional que es de 55,92hab/Km2. Lo anterior se explica principalmente por la gran extension de
territorio comunal, el cuarto mas grande de la regidn, y su relativamente baja cantidad de habitantes a nivel
regional.

La distribucion de la poblacién en el territorio comunal ha determinado que el Plan Regulador se estructure a
partir de nucleos urbanos existentes, principalmente desde la conurbacion entre Cahuil y Pichilemu,
permitiendo de este modo la proteccidon y mantencién de suelos agricolas al exterior del limite comunal y que
se encuentra normado por el Plan Regulador de Borde Costero, el cual incluye las comunas de Navidad,
Litueche, Pichilemu y Paredones.

Figura 8: Cartografia comunal. Plan Regulador Intercomunal de borde Costero + Capa de Colegios Pichilemu + Localidades
Rurales.
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FUENTE: Elaboracién Propia

Por otro lado, a través de la publicacion del PRI Borde Costero en el afio 2010 se crean grandes zonas de
extension urbana, que a la fecha el municipio no ha incorporado al PRC de Pichilemu, creciendo de manera
dispersa hacia zonas rurales, desarrollandose nuevos asentamientos humanos con escasos servicios de redes
e infraestructura de base.
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De acuerdo a la Zona de Extension Urbana de segunda prioridad (ZE2) — propuesta por el PRI- se hace
necesario incorporar éstos a la ZONA URBANA, ya que las vias que actualmente tienen estos sectores, la
mayoria son herencias del Decreto Ley 3.516, por lo tanto, son caminos de ancho de 6 metros a los cuales se
hace necesario afectar a utilidad Publica y asi ir tejiendo una trama sustentable entre estos sectores, los cuales
se han ido poblando mediante extensidn, sin coordinar urbanizaciones.

Se requiere que exista una planificacion del territorio que permita un desarrollo en base a las necesidades
actuales de crecimiento, que integre a la poblacion residente y que se proyecte criteriosamente un modelo
de crecimiento sostenible, con enfoque en el desarrollo de una ciudad compacta y con un Gobierno Local
proactivo en materia de planificacion.

Los usos de suelo, como la composicidn del sistema vial, deben asegurar una estructura territorial que facilite
la implementacion de infraestructura sanitaria, que garantice espacios para el desarrollo de vivienda con
interés social, equipamiento que responda a la demanda de suelo existente, espacios publicos que armonicen
y conecten el trazado y planificacién urbana anterior con la propuesta de estructuracion sobre la ZE-2, ademas
de poseer una red interconectada de vialidad, resguardada por corredores bioldgicos que actien como
barrera frente a los ecosistemas existentes.

Es importante también considerar la proporcidn justa respecto de la densidad a contemplar en dicha zona, la
que debe ser controlada y acorde a la proyeccion de ocupacion del territorio.

ii. Ordenamiento Territorial

La zonificacion del PRC del 2005 plantea el ordenamiento del territorio comunal a partir de dos polos de
desarrollo, en primer lugar, Pichilemu, con su centro histérico y sus nuevas zonas de expansion urbana hacia
la zona de Pueblos de Viuda y Hacia Av. Comercio; y en segundo lugar a partir del poblado de Cahuil;
conformando una conurbacién con escasas vialidades intermedias, y con una alta dependencia del territorio
respecto al centro histdrico del Pichilemu. Este PRC plantea una zonificacion por extensién urbana, de bajas
densidades, con un sistema de corredores verdes que va a articulando el paisaje de bosque con el borde
costero. Ademas, genera fajas de proteccién en el borde costero zonas con restricciones a la edificacién en
zonas de riesgo y humedales.

Figura 9: Evolucién Histdrica del Plan Regulador Comunal.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2021.

El Plan Regulador actual (2005) cuadruplica la superficie urbana respecto al anterior PRC (1994), y de esta
forma el territorio que era rural se incorpora al drea urbana con su propia morfologia en algunas zonas y con
la morfologia propuesta en otras. Esto se ha traducido en la estructura vial proyectada por el PRC del 2005 ha
quedado obsoleta en las zonas de extension, generando problemas territoriales en cuanto a accesibilidades y
de estructura urbana requerida para promover un desarrollo equilibrado del territorio, con vialidades
necesarias para sostener equipamientos de escala media y mayor que puedan cubrir las necesidades de
educacion y salud, principalmente.



Uno de los grandes problemas que la DOM ha podido detectar del actual PRC vigente, es que al incorporar
drasticamente todo el territorio comprendido entre la pista de aviacion hasta el puente de Cahuil hacia el Sur
(Camping Millaco), generd bastantes conflictos para la autorizacién de Permisos de Subdivision y Edificacion,
por la inexistencia de factibilidades de redes y servicios, puesto que todo ese territorio era considerado como
RURAL, zona AR.

Esto ultimo incluia parcelaciones de % Hectdrea o mas lo cual, acompafiado de un nuevo PRC, el cual
consideraba urbano ahora hasta Cahuil, detonando un creciente pero precario desarrollo inmobiliario en
cuanto a las urbanizaciones minimas.

Sumado a lo anterior se desencadend el desarrollo de un gran niumero de Loteos irregulares, los cuales —
ademads- contaban con un Notario y Conservador de Bienes Raices que no conforme con “adjudicar lotes” de
planimetria que nunca fue ingresada a esta DOM en muchos casos (art. 136 LGUC), inscribia cesiones de
derechos como un bien raiz, haciendo practicamente inviable cualquier fiscalizacion a construcciones que
primero tienen mal o irregular el suelo en el que se habita.

Aquello generd calles y pasajes mas angostos que lo dictado en el Titulo Il, capitulo 3 de la ordenanza Gral. De
Urbanismo y Construcciones, lo cual deberia ser materia a discutir en la actualizacién del PRC y afectar a
utilidad publica toda via de uso publico que no cuente con las dimensiones minimas establecidas en la OGUC.
También ha generado que a partir del afio 2021 las personas que acreditan poseer cesiones de derecho estan
tratando de regularizar su terreno mediante Bienes Nacionales; cesiones que datan de los afios 2015 e incluso
anteriores.

A medida que el tiempo avanza, todo lo anteriormente expuesto va quedando en la ciudad como una “cicatriz
urbana” la cual contiene urbanizaciones deficientes (y/o ausentes), construcciones que vulneran Art. 116, 145
y 148 de la Ley Gral. De Urbanismo y Construcciones ademas de un contexto social, en el que la mayoria de
los afectados que adquirieron estas cesiones de derecho desconocen la normativa vigente y muchas veces la
Ley 20.234 no se puede hacer cargo de dar solucion real a sus demandas.

iii. Desarrollo Urbano y Presidn Inmobiliaria

La comuna ha presentado un aumento creciente de poblacidn, y con ello una progresiva presion inmobiliaria.
Se identifica como un conflicto socio ambiental debido a que la presidn inmobiliaria y la llegada de nuevos
residentes genera cambios en la forma de habitar, ademas de generar una mayor presién de servicios urbanos
(recoleccidn de basura, alcantarillado, etc.) e impactos sobre el medio circundante, debido a que, en su forma
de ocupar el territorio, va interrumpiendo la estructura ecoldgica de base, alterando con ello su funcidn
ecosistémica. Esta situacion se agrava, porque acarrea un aumento del uso de vehiculo en la ciudad, situacidn
que implica zonas de congestidn que antes no existian, sobre todo en la época en que la actividad turistica es
mayor: vacaciones y feriados.

Como se ve en la evolucion del PRC, el hecho de extender mas de 5 veces el radio urbano que poseia en 2004,
permitié un desarrollo inmobiliario precario; en donde no se midié —quizas- las reales competencias que tenia
la DOM en el afio 2005 para poder hacerse cargo de tanto.

Cabe recordar que sélo en el afio 2017 se ampliaron las plantas municipales en este Municipio debiendo
crearse la Direccion de Obras Municipales. Anteriormente, la figura del Director recaia en un profesional al
cual se le asignaban las funciones del DOM, pero aquello mas el equipo DOM que se tenia en ese minuto
simplemente no fue acorde a lo propuesto por el PRC.

Lo anterior es relevante desde la experiencia del actual DOM, ya que tampoco existe—hasta el dia de hoy- un
gran conocimiento por la Ley Gral. De Urbanismo y Construcciones en la comunidad y/o constructores ligados
al rubro; por lo tanto, tantos propietarios como constructores no iban a esperar a que el agua —por ejemplo-
llegase a todas las partes en donde el actual PRC dice que es Urbano para poder obtener un permiso de
edificacion y construir, sino mas bien, se acufid la frase “construyo y después regularizo” lo cual ha sido una
ardua labor fiscalizarlo, controlarlo y/o regularizarlo en el tiempo (cuando se pueda).

Otra de las limitantes del marco normativo vigente es que éstas no reflejan un criterio de intensidad de uso y
son contradictorias entre si, de tal forma que los indices de constructibilidad no permiten aplicar las otras
condiciones, haciendo en la practica que no se pueda construir a la altura sefialada ni con la ocupacion de
suelo de la zona.

Por otro lado, el incumplimiento de las normas de edificacion por parte del sector privado ha sido un tema
que ha provocado un crecimiento urbano irregular, generando obstrucciones al espacio publico, en espacial
de borde costero, edificando sobre zonas de riesgo y obstaculizando el sistema de circulaciones planteado
originalmente por el PRC.



Con todo lo anterior expuesto, podemos decir que el modelo de crecimiento urbano de Pichilemu, a lo largo
de su historia, ha seguido un patrén espacial que surge de la combinacion de los criterios de la densidad y de
una politica de uso de la tierra insuficientemente regulada. De esta forma se pueden identificar en un mismo
territorio, los siguientes tres patrones de crecimiento:

a) Un modelo disperso es generalmente de baja densidad, con un dnico uso del suelo.

b) Un patrén fragmentado estd formado por retazos de areas construidas, de un solo uso, con grandes
extensiones no utilizadas en zonas intersticiales.

¢) Un modelo compacto es mas denso y el uso del suelo es mixto. La eleccién del patrén espacial determina
la cantidad de oferta de suelo que requiere la ciudad para acomodar el crecimiento, area que es mayor en los
patrones dispersos que en los compactos (CEPAL, 2014).

Desde esta perspectiva, podemos ver que el ordenamiento territorial de Pichilemu, en su proceso de
expansion urbana ha desarrollado, tanto de manera planificada como espontdnea, estos 3 patrones de
crecimiento; generando multiples problematicas espaciales, de conectividad y de conformacién de sub
centralidades, que han dificultado un desarrollo territorial equilibrado.

Respecto a las densidades comunales, el PRC vigente plantea una gradualidad que va desde una mayor
densidad a lo largo del principal eje de conectividad norte sur Av. Comercio, a menor densidad hacia el interior
de la comuna, generando una discordancia de criterios de concentracidon de poblacién y de resguardo que
debiera existir sobre el sistema natural de borde costero. Podemos ver en las siguientes imagenes que
justamente las mayores densidades se concentran en la zona de riesgo por Tsunami que sefialan las
cartografias realizadas por el Comité Comunal de Proteccién Civil y de Emergencia de Pichilemu.

Figura 11: Plano de Densidades PRC Vigente. Figura 10: Criterios de Densificacion Actualizacion
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FUENTE: Elaboracién propia, Secplan 2024.
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iv. Sistema Patrimonio Historico y Cultural

En la comuna de Pichilemu se han detectado elementos patrimoniales de diversa indole tanto en el area
urbana como en el area rural, de singular importancia para la identidad comunal.

Respecto a los que se encuentran en el area Urbana, estos se encuentran protegidos por parte del Concejo de
Monumentos bajo la denominacién de Zona Tipica (ZT) la cual abarca el Bosque Municipal, el Parque Ross y
la caleta de pescadores. Dentro de la ZT se emplaza el Casino de Pichilemu, (actual Centro Cultural) en la
calidad de Monumento Histérico.

Figura 12: Plano de Zona Tipica.
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FUENTE: Consejo de Monumentos.

Respecto a las construcciones del sector centro que cuentan con un valor histdrico, pero que carecen de algun
tipo de proteccion legal, se ha desarrollado un catastro por parte del Departamento de Asesoria Urbana a
partir de la informacidn entregada por Mdnica Cornejo (Administradora del Museo Ferroviario de Pichilemu),
que permita su identificacion por parte de la comunidad y por parte de las instituciones publicas a fin de
promover su puesta en valor para el fortalecimiento del patrimonio local. (Se adjunta en Anexo 1 Catastro de
Edificaciones con Caracter Patrimonial).

Figura 13: Registro Fotografico "Centro Cultural Agustin Ross Edwards", Pichilemu.
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FUENTE: Centro Cultural Agustin Ross. https://upload.wikimedia.org/
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Por otro lado, se han identificado otros elementos dentro del area urbana de caracter patrimonial que son
ignorados y desconocidos por gran parte de la comunidad e institucionalidad, lo cual los mantiene en una
situacion de fragilidad, debido a los eventuales dafos a los que estdn expuestos producto de malas practicas,
falta de informacion, y la falta de una adecuada valorizacidn.

Estos elementos aparecen como hitos aislados, no integrados entre si, con otras realidades histéricas y
culturales de la comuna. Por lo anterior en el mes de agosto del presente, junto a la colaboracién de Mdnica
Cornejo, encargada del museo de Pichilemu, se realizd un catastro de estos elementos urbanos que reflejan

la particularidad cultural de este territorio.

Este registro se muestra a modo de resumen en las siguientes imagenes.

Figura 14: Elementos Urbanos Patrimoniales Culturales en Pichilemu.
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FUENTE: Monica Cornejo Rojas, www.pichilemu.cl

El pasado 09 de noviembre 2022 un grupo de vecinos liderados por Washington Saldias entregaron una lista
de inmuebles que por registro visual y oral han perdurado en la memoria de los habitantes de la comuna, y
que actualmente se encuentran aun en pie.

A continuacidn, se adjunta una lista de ellas, con algunos datos de interés.


http://www.pichilemu.cl/

Tabla 1: Inmuebles Urbanos Patrimoniales Histdricos y Culturales que permanecen en la Comuna.

01. HOTEL QUINTEROS

Sucesion: Patricia Quinteros

Ubicacién geografica Imagen referencial

02. HOSTAL KOM

Sucesion: Audomira Rodriguez

Ubicacion geografica Imagen referencial

Resefia: esta edificacion correspondié al antiguo Hotel O’Higgins,

03. MAXIMMUS PIZZA

Sucesién: Familia Urueta

Ubicacidn geografica Imagen referencial

Resefia: fue la casa del Cénsul de Espafia en Rancagua, Fernando Urueta Ruiz.




04. IGLESIA DEL CARMEN

Perteneciente a la Iglesia Catdlica

Ubicacidn geogréfica Imagen referencial

Resefia: Iglesia fundada el 23 de julio de 1923, disefiada por el arquitecto José Miguel Cuevas.

05. CONSTRUCCION LOCALES VARIOS

Sucesién: Familia Pavez Ortiz

Ubicacidn geografica Imagen referencial

Resefia: este local comercial antiguamente correspondio al Ex Almacén San Lorenzo. Fue el mas grande de
los afios 60.

06. CONSTRUCCION

Sucesion: Familia Vallejos.

Ubicacion geogréfica Imagen referencial




07. CONSTRUCCION

Sucesion: Cordova Cérdova

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: albergd al Ex Hotel San Fernando. Aqui también vivio el ex regidor Manuel Cérdova.

08. HOSTAL BICHON Y LOCALES COMERCIALES

Sucesion: Familia Vallejos.

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: antiguo Hotel Central. Corresponde a toda a fachada blanca.

09. LOCALES COMERCIALES

Sucesion: Emilio Guajardo.

Ubicacién geogrifica Imagen referencial




10. LOCALES COMERCIALES

Sucesion: Avendano Valdés

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: afios atras, el local de color blanco albergd la Farmacia Nacional, de familia pichilemina. Antes era
una sola propiedad con la edificacidn siguiente.

11. LIBRERIA CIPY / TIENDA LYRATA

Sucesion: Martinez Morales

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: se presume que en esta casa vivid y pernocté Daniel Ortuzar.

12. MUNDO JOVEN

Sucesién: Antonieta Gonzalez

Ubicacion geogréfica Imagen referencial

Resefia: el duefio del inmueble es el esposo de Antonieta, quién es hermana de David Catunga.




13. JULIA CAMILA / COSTA CENTRO

Sucesién: Familia Guajardo Morales

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: casa particular que estaba en la misma propiedad que la Residencial Comercio.

14. RESIDENCIAL COMERCIO

Sucesion: Familia Guajardo Morales

Ubicacion geogréfica Imagen referencial

Resefia: casa particular que estaba en la misma propiedad anterior.

15. CONSTRUCCION

Sucesion: Familia Polanco Galarce (Humberto Galarce)

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: primera residencial de Av. Ortuzar: residencial Canadd. Actualmente hay un restaurante y un bazar.




16. CASA VIDAL

Sucesion: Familia Vidal Castro

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: Casa Vidal, se destaco por ser un local de objetos del hogar. Fue habitada por el ex regidor Osvaldo
Vidal Vidal.

17. LOCALES COMERCIALES

Sucesién: Familia Polanco Martinez

Ubicacion geogréfica Imagen referencial

18. CAFE BARROS / CARNICERIA PINTO / MUNDO PACIFICO

Sucesion: Angélica Poblete Lorca

Ubicacidn geografica Imagen referencial

Resefia: casa particular con locales comerciales, en donde vivié la Familia Pino Poblete (1956). La madre dio
luz aqui a sus 8 hijos. Aqui estuvo el Restaurant Hawaii, Verduleria el Lorito (Julia Pino) y la Peluqueria
Hawaii (1era peluqueria de Pichilemu). En su interior habia una cancha de rayuela, y era usada
habitualmente

por el Club deportivo Unidn Pichilemu.




19. ALMACEN PADILLA

Sucesion: Familia Padilla

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: Puede ser un buen ejemplo de tratamiento a la fachada, ya que reconoce su morfologia a través de
una representacion visual, afiade barrio y afio, revalora los detalles ornamentales de ella.

20. PANADERIA CENTRAL

Sucesion: Familia Herrera

Ubicacion geogréfica Imagen referencial

PANADE RIA
LA CENTRAL
——

Resefia: el propietario actual corresponde a Arturo Cataldn, quién en su momento fue alcalde de
Marchigie.

21. FARMACIA POSTOVERDE

Sucesion: “Tuto Mujica”, padre de Pedro Eliana Mujica

Ubicacién geografica Imagen referencial




22. LOCALES COMERCIALES

Sucesion: Elena Polanco

Ubicacion geografica

Imagen referencial

Resefia: casa particular.

23. HOTEL BAHIA Y OTROS

Sucesion: por confirmar

Ubicacion geografica

Imagen referencial

Resefia: su duefia fue la esposa de Humberto Llanos Morales, alcalde de Pichilemu.

24. SUPERMERCADO BUENISSIMO

Sucesion: Urrutia Bezart.

Ubicacion geografica

Imagen referencial

Resefia: corresponde a la casa del ex alcalde Mario Urrutia.




25. HOTEL MAR Y VINO

Sucesion: Merello Padilla

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: antiguamente este hotel se llamaba Chile Espafia. El letrero tenia letras luminosas y muy peculiares
dentro de la comuna.

26. CONSTRUCCION

Sucesién: Familia santacrucina

Ubicacién geografica Imagen referencial

Resefia: casa particular de la familia de Jorge Figueroa y Lucia Sdnchez. (afios 50)

27. CASA VERDE / EL CARDON (restaurantes)

Sucesion: Ex sucesion Lopez Farfan.

Ubicacidn geografica Imagen referencial

=

Resefia: casa particular.




28. CASA DEL PERSONAL (R) DE LA ARMADA DE CHILE

Perteneciente a la Armada de Chile.

Ubicacién geografica Imagen referencial

{5 “
e

Resefia: comprada por Arturo Rivera Alcaide. Pertenecié a Angel Gaete y afios después a la Familia Ortuzar.

29. HOTEL REX

Sucesion: Urzua Espinoza.

Ubicacion geografica Imagen referencial

Resefia: primer duefio fue Juan Ansiolaga Bilbao. Construida en la primera mitad del siglo XX.

30. HOTEL PACIFICO

Sucesioén: Elba Rivera

Ubicacidn geografica Imagen referencial

FUNTE: Monica Cornejo Rojas, www.pichilemu.cl

Figura 15: Fotografia Iglesia del Carmen.
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Iglesia de Pichilemu

Figura 16: Fotografia de Av. Ortuzar desde la Calle O'Higgins hacia la playa.

Pichilemu, Calle Ortazar

06

FUENTE: Museo Histdrico Estacion de Ferrocarriles.

Figura 17: Fotografia de Av. Ortuzar desde la Calle Primer Centenario.

FUENTE: Museo Histérico Estacidn de Ferrocarriles
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Figura 18: Fotografia desde la Calzada Oriente de Av. Ortuzar, a la altura del ex Hotel Asthur.
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FUENTE: Museo Histérico Estacidn de Ferrocarriles.

Figura 19: Fotografia de Av. Ortuzar desde la calzada Poniente, mirando hacia la playa.

FUENTE: Museo Histdrico Estacion de Ferrocarriles.

Figura 20: Fotografia Av. Ortuzar, Hoteles antiguos y actual "Bocado’s" y "Tienda Maui".

FUENTE: Departamento de Turismo, Municipalidad de Pichilemu.




Figura 21: Fotografia Hotel Chile Espafia.
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FUENTE: Museo Histérico Estacién de Ferrocarriles.

Figura 22: Fotografia AEREA, Av. Ortuzar.

FUENTE: Departamento de Turismo, Municipalidad de Pichilemu.
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Figura 23: Mapa Geoldgico Sector Infiernillo.
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FUENTE: Geositios.cl https://geositios.cl/geositios/ficha/esquistos-azules-de-infiernillo/

Figura 24: Fotografia Esquistos Azules en Sector Infiernillo.

FUENTE: Geositios.cl https://geositios.cl/geositios/ficha/esquistos-azules-de-infiernillo/



Figura 25: Inventario de Geositios del Sector Infiemillo
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“Las rocas que afloran en las playas y peninsula del sector de Infiernillo, Pichilemu, tienen un enorme valor
cientifico y geopatrimonial. Estas rocas presentan caracteristicas petrologicas y estructurales que las hacen
unicas en todo el territorio nacional, y muy excepcionales en Sudamérica y el mundo. Ellas se formaron
hace unos 300 millones de afios y registran la accion de los primeros procesos de subduccion verificables
en la costa Pacifica de Sudamérica. Estas se encuentran muy deformadas y comprenden esquistos azules,
esquistos verdes, metacherts, metabasaltos de almohadilla, y metapelitas, que se alternan a escala
métrica. Algunas de estas unidades preservan fases minerales de alta presiéon como Stilpnomelano y
Glaucofano, siendo este ultimo el que les da una tonalidad azul a los esquistos. Por esta razén, los esquistos
azules y verdes de Infiernillo han atraido a diversos investigadores nacionales e internacionales, y a cursos
de Petrologia Metamorfica de distintas universidades desde los afios 70 para comprender cabalmente su
origen. La proposicion de este geositio en el sector de Infiernillo integra 12 subgeositios”.
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V. AREAS VERDES COMUNALES

Otra de las dreas restringidas al desarrollo Urbano se encuentra el sistema de areas verdes definidas por el
Plan Regulador Comunal. De acuerdo a la informacion entregada por la Direccion de Aseo y Ornato, el total
de metros cuadrados de areas verdes de la comuna (entendiendo estas como “Espacio publico, con
mantencion municipal o de otros organismos del estado, en donde predominan los elementos paisajisticos
naturales acorde con la respectiva zona geografica: arboles, pasto, maicillo, plantas, tierra, etc.”) que cuentan
con mantencién, alcanza la cifra de 32.071m?. Esta cifra se desglosa en un Parque Urbano y 15 plazas,
alcanzando un estdndar de 2m? por habitante; cifra inferior a lo que la OMS (Organizacién Mundial de la Salud)
establece como cifra dptima de 9m? por habitante.

No obstante, a lo anterior, existen areas verdes comunales definidas por el PRC que no han sido contabilizadas
en esta medicién, porque no se incluyen dentro de los planes de mantencion, pero aun constituyen un gran
valor paisajistico para la comuna. El mejor ejemplo de aquello es el “Bosque Municipal”, tiene un importante
rol recreacional dentro del balneario, el cual se encuentra con un proyecto de mejoramiento en curso (COD
BIP: 30110855). El Plan Regulador de Pichilemu reconoce las Areas Verdes existentes Bajo la Zona “E”, sin
embargo, agrega la Zona “EB” que resguarda la confluencia de dreas verdes con la existencia de equipamiento
deportivo. Resulta pertinente sefialar que, aun cuando el indicador de metros cuadrados por habitante es
insuficiente, los espacios publicos que vienen a suplir esta deficiencia son de gran relevancia urbana y de un
importante valor ecolégico y ambiental.

Por lo anterior, el desafio, es planificar las zonas verdes de acuerdo a sus valores naturales y su rol en el
sistema urbano. Las areas verdes contribuyen a mejorar las condiciones ambientales mediante el aumento de
la calidad del aire, la reduccién del efecto invernadero y la captura de carbono. Los arboles pueden influir en
el grado de radiacién solar, el movimiento del aire, la humedad y la temperatura del aire y proporcionar
proteccidn frente a lluvias intensas. La vegetacidn en zonas urbanas densamente pobladas puede reducir el
efecto de isla de calor producido por la concentracién de los pavimentos y el concreto.

En el siguiente plano se muestran las Areas verdes definidas por el PRC y los espacios publicos (puntos rojos)
con mantencién municipal. Esto demuestra que existe una extensa superficie de drea verde que aporta con
su presencia a la absorcién de GEIl, no cuenta con mantencién y se encuentra expuesta a una degradacion
continua por malos usos y falta de manejo de sus recursos ecolégicos.

Figura 26: Fotografia "Parque Agustin Ross".

FUENTE: Camara de Turismo rural Pichilemu. https://camaradeturismoruralpichilemu.cl/



Figura 27: Areas verdes y Espacios Publicos, PRC de Pichilemu.

FUENTE: Elaboracidn propia, Secplan 2024.



ZONA E: Zona Area Verde

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

Equipamiento: de escala menor de: deportes
Areas Verdes: Plazas, parques, areas verdes y areas recreativas al aire libre.
Infraestructura: Sanitaria: redes de distribucidn

Energética: redes de distribucion

USOS DE SUELO PROHIBIDOS:

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Se prohibe expresamente la infraestructura de
telecomunicaciones como antenas e instalaciones similares.

NORMAS DE EDIFICACION

Tabla 2: Normas de edificacién Z-E Area Verde.

Densidad -

Coeficiente de Constructibilidad 0.02

Coeficiente de Ocupacion de Suelo 2%

Altura maxima Un piso 0 3.5 m para areas verdes.

F Segun OGUC

Sistema de agrupamiento Aislado

Cierros No se permiten

Tamafio predial minimo 5000 m2

FUENTE: Elaboracién propia, 2024. Segun informaciéon DOM.

CONDICIONES ESPECIALES:

Las Edificaciones que se proyecten en las dreas verdes seran sélo las complementarias a los usos permitidos
en ellas: quioscos para ventas de diarios, revistas y confites; juegos infantiles, piletas y similares. Su
implementacion estard condicionada a lo indicado en el articulo 2.1.30.de la Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones.

El Municipio podra autorizar la instalacién por un periodo determinado de tiempo de cuyas estructuras sean
de carécter temporal, como son ferias artesanales, teatros al aire libre y otros similares. Las estructuras/o
construcciones temporales que dichas actividades requieran estardn sujetas a las normas de edificacién de
esta zona.

ZONAE1L: Zona Areas Verdes Parque Comunal Punta de Lobos

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

Equipamiento: de escala menor de: esparcimiento y deportes (asociados a clubes y centros
deportivos de practica de surf y actividades nauticas)

Areas Verdes: Plazas, parques, areas verdes y areas recreativas al aire libre.

Infraestructura: Sanitaria: sélo redes y trazado

Energética: sélo redes y trazado
Transporte: sélo redes y trazado

USOS DE SUELO PROHIBIDOS:
Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Se prohibe expresamente la infraestructura de
telecomunicaciones como antenas e instalaciones similares.

NORMAS DE EDIFICACION

Tabla 3: Normas de edificacion Z-E1.

Densidad

Coeficiente de Constructibilidad 0-02




Coeficiente de Ocupacién de Suelo

Altura maxima

Rasante

Sistema de agrupamiento

Cierros

Tamafo predial minimo

FUENTE: Elaboracidn propia, 2024. Segun informacion DOM.

ZONA E2: Zona Areas Verdes Parque Comunal Ex Estacion de Ferrocarriles

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

Equipamiento: de escala menor de: esparcimiento

Areas Verdes: Plazas, parques, areas verdes y areas recreativas al aire libre.
Infraestructura: Sanitaria: solo redes y trazado

Energética: sélo redes y trazado
Transporte: sélo redes y trazado

USOS DE SUELO PROHIBIDOS:

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Se prohibe expresamente la infraestructura de
telecomunicaciones como antenas e instalaciones similares.

NORMAS DE EDIFICACION

Tabla 4: Normas de edificacion Z-E2

Densidad

Coeficiente de Constructibilidad

Coeficiente de Ocupacion de Suelo

Altura maxima

Rasante

Sistema de agrupamiento

Cierros

Tamaio predial minimo

Antejardin minimo

FUENTE: Elaboracién propia, 2024. Segun informacion DOM.

CONDICIONES ESPECIALES:

En esta &rea se permitirdn actividades asociadas a area verde y a actividades complementarias a la proteccion de
humedales urbanos y comercio, conforme al inciso 2 del articulo 2.1.30 inciso cuarto, letra A de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

ZONA E3: Zona Areas Verde Colegio

USOS DE SUELO PERMITIDOS:
Equipamiento: de escala menor de: cientifico, culto cultura, deportes, educacion, esparcimiento, social.
Areas Verdes:  Plazas, parques, areas verdes y areas recreativas al aire libre.
Infraestructura: Sanitaria: sélo redes y trazado
Energética: sélo redes y trazado
Transporte: sélo redes y trazado



USOS DE SUELO PROHIBIDOS:
Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Se prohibe expresamente la infraestructura de
telecomunicaciones como antenas e instalaciones similares.

NORMAS DE EDIFICACION

Tabla 5: Normas de edificacién Z-E3 Area verde Colegio

Densidad

Coeficiente de Constructibilidad

10% en 1° piso, hasta 3.5 m

Coeficiente de Ocupacion de Suelo 2° hasta limite de constructibilidad, sobre los 3.5 m

Altura maxima Dos pisos 0 7 m para dreas verdes.

Rasante Segtm OGUC

Sistema de agrupamiento

90% min. de transparencia al Bien Nacional de Uso Publico 2 m de

Cierros altura max.

Tamafio predial minimo 5000 m2

FUENTE: Elaboracién propia, 2024. Segun informaciéon DOM.

CONDICIONES ESPECIALES:

Los proyectos que no cuenten con la Certificacidén de Edificio Sustentable se aplicaran las normas urbanas de
Zona E: Zona Area Verde. En este caso las edificaciones que se proyecten seran sélo las complementarias a los
usos permitidos en ellas de acuerdo con lo indicado en el articulo 2.1.30. de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

ZONA EB: Zona Area Verde y Equipamiento Deportivo

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

Equipamiento: de escala mayor, mediana y menor de: deportes, esparcimiento.
de escala menor de: comercio, culto cultura.
Areas Verdes: Parques y plazas
Infraestructura: Sanitaria: estanques de distribucidn de agua potable y sus redes respectivas, plantas

de tratamiento de aguas servidas que cuenten con la aprobacion de los organismos
respectivos de acuerdo a la legislacion vigente.
Energética: subestaciones eléctricas, depdsitos para gas y sus respectivas redes.

USOS DE SUELO PROHIBIDOS:

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos. Se prohibe expresamente la infraestructura de
telecomunicaciones como antenas e instalaciones similares.

NORMAS DE EDIFICACION

Tabla 6: Normas de edificacion Z-EB

Densidad "

0.3 para Equipamientos

Coeficiente de Constructibilidad 0.02 para Areas Verdes

0% para Equipamientos

Coeficiente de Ocupacion de Suelo 2% para Areas Verdes

Dos pisos 0 7 m para equipamientos

Altura maxima Un piso o 3.5 m para areas verdes

RELENIE Segt’m OoGUC

Sistema de agrupamiento Aislado

: . - -~
Cierros 100Aa de transparencia a la calle, 1.2 m altura maxima

Tamafio predial minimo 5000 m2

FUENTE: Elaboracidn propia, 2024. Segun informaciéon DOM.



CONDICIONES ESPECIALES
El desarrollo de actividades deportivas en esta zona debera considerar la implementacién y dotacidn de los
servicios higiénicos minimos para su buen funcionamiento.

Las edificaciones que se proyecten en las areas verdes seran sélo las complementarias a los usos permitidos
en ellas, y suimplementacion estara condicionada a lo indicado en el articulo 2.1.30.de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones.

vi. VIALIDAD

i. Infraestructura vial intercomunal:

Pichilemu al ser catalogada como la capital costera de la provincia, tiene una conectividad intercomunal
permanente, con una intensa relacién funcional entre las comunas de la region. Su principal via de acceso es
la Ruta 90 que inicia en San Fernando y culmina en Pichilemu. Ademas, como acceso sur se encuentra la Ruta
I-500, conectando Pichilemu con la comuna de Paredones y por consecuencia con la Ruta Costera o del Mar,
que se vincula con otras regiones, llegando a comunas como Constitucion y Concepcidn.

En cuanto a las redes viales de la comuna, se puede decir que se presentan con mayor predominancia en la
zona del sur de la comuna, debido a la concentracién de las actividades comerciales y turisticas que se
desarrollan en torno a los lugares mas relevantes de Pichilemu. Es por esto que se evidencia la escasa conexién
vial declarada en la zona norte, en donde se ubican centros poblados rurales que no interceptan directamente
con la Ruta 90, como lo son Cardonal de Panilonco, Coguil y Tanumé, y que probablemente no sean del todo
conocidos como los otros sectores rurales, como Cahuil o Ciruelos.

Las vias principales que mantienen la conectividad interna de la comuna y las que permiten conectarla al resto
de las vias estructurantes de la region de O’Higgins, de la que forma parte, se encuentran en su mayoria,

enroladas por la Direccidn de Vialidad del Ministerio de Obras Publicas. Se sefialan en la tabla siguiente:

Tabla 7: Vias Comunales enroladas por la Direccion de Vialidad del MOP en Pichilemu

1-502 Pichilemu - Cahuil - Cruce I-72 21,0 0 0 0 21,0
(Bucalemu)

S/R-G- S/Nombre 0 0 0 3,10 3,1

046

1-520 Cruce Ruta 90 (Pichilemu) - 1-620 7,6 2,7 7,6 0 17,9
(Paredones)

1-494 Cruce 1-492 (Alto Ramirez) - Cruce I- 0 7,50 3,0 0 10,5
520 (El Quillay)

1-216 Cruce 1-494 (El Maqui) - Cruce I-526 (EI 0 0 0 2,4 2,4
Potrero)

S/R-1- La Vifia - Verdum 0 0 2,0 0 2,0

474

S/R-I- Cardonal - San Miguel - Cruce I-520 0 2,5 0 11,8 14,3

410

1-492 Cruce 1-450 - Alto Ramirez 0 7,6 0 0 7,6

1-496 Cruce 1-492 (Cerro Alto) - Rodelillo 0 3,0 0 0 3,0

S/R-I- Acceso a Pafiul 0 3,2 0 0 3,2

472

S/R-I- Cruce 1-492 (Lo Gallardo) - Alto O 6,3 0 0 6,3

504 Ramirez

1-450 Cruce Ruta 90 (Pichilemu) - Cruce Ruta 2,8 15,0 2,2 0 20,0
I-520 (Barrancas)

1-490 Cruce |-520 (La Pampa) - Cruce 1-450 0 0 3,2 0 3,2

FUENTE: Red Caminera, Ministerio de Obras Publicas.



Tabla 8: Vias Comunales enroladas por la Direccién de Vialidad del MOP en Pichilemu.

PAVI- PAVIMENTO SUELO

ROL NOMBRE MENTO RIPIO BASICO NATURAL TOTAL

1-466 Cruce |-520 (Comillas) - Cruce 1-490 0 3,2 0 0 3,2
(Ciruelos)

1-458 Cruce 1-466 (El Ciruelo) - La Quebrada 0 2,4 0 0 2,4

S/R-I- Cruce D-71 (Canela Baja) - Cruce D-751 0 0 0 7,8 7,8

462 (Confluencia)

1-170 Cruce Ruta 90 (Las Garzas) - Pailimo 0 0 2,1 0 2,1

1-176 Cruce 1-180 (Los Arrayanes) - Fundo 0 2,6 0 0 2,6
Panilonco

1-180 Cruce Ruta 90 (Los Arrayanes) - O 0 6,5 0 6,5
Panilonco

Ruta90 Cruce Ruta 5 (Acceso Sur a San 23,8 0 0 0 23,8
Fernando) - Pichilemu

1-184 Cruce Ruta 90 (Alcones) - Cruce Ruta 0 11,4 O 0 11,4
90

FUENTE: Red Caminera, Ministerio de Obras Publicas.

Segun los datos presentes en las tablas anteriores, se puede concluir y sefialar que la comuna de Pichilemu
tiene aproximadamente unos 172,3 Kildmetros de caminos enrolados de los cuales el 31,67 % (55,20 Km.) se
encuentra pavimentado (carpeta asfaltica u hormigdn), el 38,67 % (67,40 Km.) posee carpeta de ripio, el
15,26%, (26,6 Km.) corresponde a pavimento basico y un importante 14,40 % (25,1 Km.) se mantiene con
suelo natural esto implica que existe un importante déficit en materia de pavimentacion de caminos rurales
en la comuna de Pichilemu.

En el plano siguiente, se observa que las redes viales se presentan con mayor predominancia en la zona del
sur de la comuna, debido a la concentracion de las actividades comerciales y turisticas que se desarrollan en
torno a los lugares mds relevantes de Pichilemu. Es por esto que se evidencia la escasa conexion vial
declarada en la zona norte, en donde se ubican centros poblados rurales que no interceptan directamente
con la Ruta 90, como lo son Cardonal de Panilonco, Céguil y Tanumé, y que probablemente no sean del todo
conocidos como los otros sectores rurales, como Cahuil o Ciruelos.

Figura 28: Plano de Ejes de Movilidad Comunal y Regional.
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FUENTE: Elaboracién propia, Secplan 2024.
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ii. Integracion vial comunal

Pichilemu, ubicado en la Regidn de O'Higgins, cuenta con dos principales vias de transito que se desprenden
de la Ruta 90, delineando las areas urbanas de la comuna. La Avenida Comercio (I-500), situada al lado
poniente y mas cercana a la costa, y la Avenida Cahuil (I-520), en el lado oriente, son fundamentales para la
circulacion dentro de la localidad.

A pesar de la existencia de conexiones perpendiculares, la Avenida Concepcién y Daniel Ortlzar emergen
como las vias principales que dirigen hacia la zona comercial de Pichilemu. Sin embargo, estas conexiones no
estan completamente consolidadas, lo que genera atochamientos y complejidad en la movilidad urbana
cuando la poblacidn flotando es mayor en épocas estivales o feriados extensos.

Figura 29: Vialidad Urbana.
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FUENTE: Informe de Practica carrera de Geografia, Tamara Sepllveda para Diagndstico PACC. Depto. de Medioambiente, noviembre
2023.

La disposicidn inicial de las vias estd basada en un disefio de articulacion vial tipo damero, que se concentra
principalmente en la zona comercial, el sector de Infiernillo (hasta llegar al aerédromo) y una porcién limitada
del sector de Avenida Cahuil. No obstante, se observa una marcada diferencia en el trazado del resto de las
vias proyectadas, evidenciando el predominante incumplimiento del PRC por parte de privados al no seguir
un trazado de acuerdo al IPT vigente

Las calles resultantes muestran caracteristicas de discontinuidad, con anchos de 8 a 10 metros y una
funcionalidad limitada en el tejido urbano.

Esta situacion provoca una insuficiente continuidad visual natural, lo cual aumenta la inseguridad en los
barrios. Ademas, los desplazamientos peatonales son interrumpidos, y se observa la formacién de
atochamientos en las principales arterias de la comuna.

La planificacién vial de Pichilemu presenta desafios evidentes, destacando la necesidad de revisar y actualizar
el Plan Regulador Comunal para mejorar la funcionalidad y seguridad de las vias de transito en la localidad.



iiii. Necesidades Viales Zona Urbana

Respecto al sistema vial del drea urbana consolidada, por un lado, Pichilemu como capital costera de la Regidn,
cuenta con una localizacién privilegiada que promueve la integracidn a través de la vialidad costera, del
sistema costero provincial, reafirmando su rol de capital provincial de servicios y turismo.

Por otro lado, este sistema de conectividad vial es deficiente al interior del area urbana de Pichilemu,
generando numerosos puntos de conflicto, sobre todo en temporada de verano. Esta trama vial intraurbana
no dialoga con el sistema natural preexistente, generando areas urbanas con fuerte deterioro en las
quebradas no reconocidas y en las laderas de los cerros.

De igual forma existen situaciones especificas en que ha sido necesario reformular tramos viales que fueron
sujetos de la aplicacién del articulo transitorio de la ley N2 20.791 del 2014 en el cual se establecio un periodo
para dejar sin efecto declaratorias de utilidad publica para plazas parques, ensanches y apertura de vias. Esto
permitié la tramitacién de permisos de edificacién en zonas afectas, provocando discordancias posteriores,
cuando muchas de ellas volvieron a estar vigentes

Por otro lado, existe la necesidad de establecer nuevas declaratorias de Utilidad Publica para unificar la trama
vial, mejorar la movilidad y desbloquear sectores con gran potencial de ser urbanizados en cuanto a su
emplazamiento en Zona segura y dentro del area de concesion de Essbio.

Respecto a la morfologia de la Malla Vial de la Zona Urbana de Pichilemu, se identifican las principales
tipologias:

El centro, como zona fundacional se estructura sobre una base de cuadricula ortogonal de damero, que ordena
de manera eficiente las zonas de uso intensivo asociado a servicios de base, instituciones equipamientos y
comercio; sin embargo, esta trama regular al encontrarse con quebradas naturales se ve interrumpida,
generando zonas con mayor deterioro urbano. (Foto 1).

En el sector de Infernillo, se presenta una cuadricula ortogonal que incorporé diagonales y poder abrir nuevas
alternativas de conectividad. El principal desafio es materializar sus tramos no pavimentados y priorizarla
respecto a la vialidad fundacional, mediante referencias visuales para generar un mayor impacto y
orientacion. (Foto 2).

Hacia el Sector de la Ballena y Punta de Lobos, con Calle Comercio como Unico eje estructurante, se presenta
una trama vial de baja escala, con buena conectividad vial en temporada baja, sin embargo, con algunos
puntos de conflicto, por no tener una red secundaria de apoyo, generando congestiéon que se agudiza en
temporada de verano. (Foto 3). Por otro lado, los perfiles viales perpendiculares a la Calle Comercio, son
insuficiente para dotar de equipamiento, por lo que genera limitantes para instalacion de servicios para la
vivienda del sector. (Foto 3).

En torno a la Avenida Cahuil, hacia el sector de Pueblo de Viuda, se ha configurado otro eje estructurante,
para el uso habitacional, principalmente concentracidn de vivienda econémica de alta densidad. (Foto 4).

Se han emplazado también equipamientos y areas verdes, de escala menor. La extension de la malla vial se ve
condicionada por la presencia de elementos naturales que generan una trama vial desarticulada del total en
el sentid oriente poniente. (Foto 4).

Para los residentes de Pichilemu, el desplazamiento motorizado dentro del area urbana de Pichilemu es una
de las principales problematicas que dificultan la conectividad entre la zona centro y el sector de Punta de
Lobos y Cahuil.

Si bien este problema se manifiesta de manera desbordante durante la temporada de vacaciones, provocando
molestias y mala calidad de vida en el uso cotidiano de las vias, la gravedad de no abordar oportunamente
este conflicto, radica en el riesgo latente frente a la necesidad de evacuacién por posible tsunami, lo cual
compromete principalmente vidas humanas.



Figura 30: Cartografia de Estructura Vial Area Urbana Pichilemu.

Leyenda

Clase_Ruta

w— nterragionales

m— Rurales

= Urbanas

- EN ESTUDIO

w— PROYECTADA PRC

e \/ALIDA-PROYECTADA-PEATONAL
w— PROYECTADA PRC

[ —

FUENTE: Elaboracidon Propia, Secplan 2024.

iv. Planes Viales en Desarrollo

La llegada de nuevos residentes a la comuna, ha aumentado la presién por mas y mejores servicios urbanos,
lo cual se resuelve principalmente mediante la apertura de calles que se encuentran vigentes en el Plan
Regulador Comunal (PRC) y que ademas el municipio tiene la facultad de iniciar mecanismos de expropiacién
para hacer efectivo el instrumento de planificacidn territorial denominado Plan Regulador Comunal (PRC).

Considerando lo anterior ha sido necesario que el municipio, como érgano responsable de la aplicacion del
PRC, tome accidon desde sus facultades y comience a priorizar vias para desencadenar procesos de
urbanizacién que tiendan hacia una consolidaciéon armdnica y funcional de los sectores que han tenido un
desarrollo y que son polos de convergencia o “SUBCENTROS” dentro de la comuna.

Desde esta mirada el municipio durante el presente afio ha trabajo en la visibilizacién desde los conflictos y
oportunidades que tiene el PRC vigente para la apertura de ejes viales que tiendan a una mejora en el sistema
de movilidad y que tiendan a la democratizacion del espacio de playa desde una perspectiva econdmica,
turistica, medioambiental y de seguridad.



Figura 31: Plan de Aperturas Viales en el contexto de la formulacién de una Zona de Conservacion Costera.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

En primer lugar, durante los meses de julio y agosto, en el marco del proceso de aprobacidn de la Modificacidn
No Sustancial | al Plan Regulador Comuna, y con la aprobacién unanime del Concejo Municipal (22 de agosto),
se desafecto la Calle Nueva 19 y se proponen 3 nuevas afectaciones a Utilidad Publica: Calle Nueva 19A, Calle
Nueva 19B y Calle Nueva 20, cuyo objetivo es ampliar las posibilidades de acceso hacia el mar.

Lo que se viene es identificar recursos para posibilitar aperturas y hacer posesién de estos accesos.

Figura 32: Cartografia de nuevas vialidades estructurantes propuestas presentada en Concejo Municipal del 22.08.2023.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.



Respecto a la dotacion de servicios basicos, dado el contexto de crecimiento demografico, la presion por
suelo urbano ha ido en aumento, y asi mismo la dindmica constructiva, lo que se ha traducido en una fuerte
presidn por materializar el sistema vial estructurante, de ampliar la cobertura de servicios sanitarios, de agua
potable y diversificar el suelo para la instalacion de equipamiento a una escala mediana.

Respecto a la infraestructura de Agua Potable, el abastecimiento de agua se efectia por la empresa ESSBIO
en un area operacional que abarca 7.395.428,18m2. El resto de las localidades de la comuna se encuentra
adscrito a comités o cooperativas de Agua Potable Rural (APR).

El area operacional de la empresa ESSBIO, en la cabecera comunal, es menor que el drea urbana determinada
por el Plan Regulador lo cual implica que gran parte del territorio urbano requiere, para su desarrollo, de la
extensidn de redes de agua potable y alcantarillado.

Respecto a la Infraestructura de Alcantarillado de Aguas Servidas, solo el drea urbana consolidada de
Pichilemu cuenta con una red publica de alcantarillado de aguas servidas conectada a una Planta de
Tratamiento. Esta red también se encuentra bajo la administraciéon de la Empresa Sanitaria ESSBIO S.A., y
como en el caso del agua potable, tampoco cubre toda el drea urbana de la comuna.

Figura 33: Area Operacional de Empresa Sanitario ESSBIO en Pichilemu Y Encuadre de Modificacion.
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FUENTE: PLADECO 2021-2025 + Intervencidn propia.

El resto de las viviendas de la comuna usan sistemas particulares de incorporacién de aguas servidas al
subsuelo consistentes en Fosas sépticas y pozo absorbente o drenes. Estas soluciones, se encuentran
aprobadas por la legislacion vigente, sin embargo, son altamente contaminantes y conllevan problemas
adicionales como la limpieza de fosas y la disposicidn final de los lodos extraidos de éstas.

Hoy el Municipio esta ejecutando el proyecto de “Ampliacion de Servicio de Agua Potable Sector Playa
Hermosa Comuna de Pichilemu”, el cual obedece a la necesidad de dar respuesta al aumento exponencial que
ha experimentado la densidad habitacional del sector de Playa Hermosa de la Comuna de Pichilemu,
emplazado en la zona sur de la comuna de Pichilemu y dentro del territorio operacional de la Empresa ESSBIO.

Los costos per capita de la mayoria de los servicios urbanos aumentan si la densidad es baja. Una densidad
poblacional mas alta reduce los costos de capital y de operacion de los servicios de recoleccion y eliminacidon
de residuos, de abastecimiento de agua, de saneamiento, de carabineros y de bomberos.

Los modelos de un solo uso y baja densidad, generalmente identificados como expansidén descontrolada,
tienden a consumir grandes cantidades de suelo per capita, lo que genera mayores costos de instalacion y
mantenimiento de la infraestructura. Esto se debe a que las tuberias de agua y alcantarillado, y las lineas de
suministro eléctrico tienen que ser extendidas a través de distancias mas largas para llegar a un numero
relativamente menor de personas. Servicios tales como la recoleccién de residuos, carabineros y proteccion
contra incendios requieren un mayor gasto. El transporte publico puede resultar inviable; los modelos de
patrones dispersos dependen de medios de transporte individual, lo que requiere una mayor inversién publica
en la malla vial, inversién que puede ser un 30 por ciento mas alta que aquella en los modelos compactos.
(CEPAL, 2014). La congestidn tiene costos de productividad derivados de los tiempos de viaje mas largos. El
consumo extensivo del suelo a menudo cercena los hdbitats naturales y puede dafar los ecosistemas
sensibles.



V. Sistemas de Evacuacion (Pichilemu, CONSTRUCCION VIAS DE EVACUACION Y PUNTO DE
ENCUENTRO POR SUNAMI, 2024)

En Chile, los terremotos y tsunamis son amenazas naturales destructivas que implican un alto peligro o
amenaza, tanto para la poblacidn como para la infraestructura del pais. Debido a su mecanismo de generacion
y cercania a la costa, los tsunamis llegan a ésta en corto tiempo y en algunos casos, con una gran capacidad
destructiva. Esto ha sido reflejado recientemente en los terremotos y tsunamis de 2010, 2014 y 2015.
Especificamente el tsunami del 27 de febrero de 2010 provocd la muerte de 3 personas en Pichilemu,
alcanzando un run up de 6 m y una intrusién horizontal de 270 m (Pichilemu, CONSTRUCCION VIAS DE
EVACUACION Y PUNTO DE ENCUENTRO POR SUNAMI, 2024, pag. 19). Por otro lado, el tsunami del 16 de
septiembre de 2015 provocd que mas de un millén de personas fueran evacuadas en todo el pais.

La ocurrencia de estos tres grandes terremotos en menos de seis afios ha reforzado la idea de realizar acciones
que conduzcan a la mitigacién del riesgo de los tsunamis.

Actualmente, existe una agenda de planificacion territorial y riesgos en desarrollo, con una serie de
lineamientos transversales a diferentes ambitos de accidn publica, cuyo propdsito es avanzar hacia una
adecuada gestion en todo el ciclo del riesgo.

Estas gestiones se han desarrollado paralelamente a la nueva Politica de Gestiéon de Emergencias y Proteccidn
Civil, que pone al pais en coherencia con el Marco de Hyogo y el Marco de Sendai. Sin embargo, la mayor
transformacidn estructural es la relacionada con la materializacidn del proyecto de ley que cred el Servicio
Nacional de Gestidn de Riesgos y Emergencias, que sustituyé a la Oficina Nacional de Emergencia (Onemi) y
configurd una nueva institucionalidad en la gestion de riesgos, creando nuevas estructuras de coordinacion e
instrumentos a escala nacional, regional y local.

En cuanto a los avances respecto a los planes de emergencia y de evacuacion, en el aio 2017 se publicé la
“Guia de referencia para sistemas comunales de evacuacion por tsunami”, que materializa el trabajo
intersectorial entre distintos servicios. La guia es un instrumento de caracter referencial, pero no normativo,
que define una serie de pasos practicos para la planificacion y estandares para la habilitaciéon de los
componentes del sistema de evacuacion por tsunami a incorporar en los planes comunales de emergencia.

El objetivo principal es que los municipios costeros puedan planificar y/o replantear sus actuales sistemas de
evacuacion y habilitar las obras que los componen, entregando lineamientos respecto a las condiciones
minimas, deseables, ideales y no deseables. Se entiende que una correcta planificacion e implementacion de
sistemas de evacuacion por tsunami permitira, en caso de concretarse la amenaza, salvar al mayor nimero de
vidas posible. De ahi la relevancia del documento, en términos que define lineamientos que no habian sido
considerados en el pais hasta ese momento.

En esta guia se establecen parametros para evaluar qué tan preparadas se encuentran las vias publicas para
tener una evacuacion exitosa. En el siguiente recuadro, se pueden observar los indicadores que se toman en
consideracién para medir y jerarquizar las vias involucradas:

Tabla 9: Parametros Vias Publicas para evacuacién.

Dimension n°1. Caracteristicas de las vias de evacuacion Dimensi6n n°2. Factores de riesgo de las vias de evacuacion

Categorias Indicadores de respuesta | Puntaje Categorias Indicadores de respuesta | Puntaje

; >11 metros 1 s Si 1

Ancho de la via ; Ancho constante de la via

< 11 metros 5 No 5

p iad did No 1 Buen estado aparente 1

’e“f‘“'ﬁ e postes y tendico Estado del pavimento Presencia de desnivel 3

eléctrico en mal estado Si 3 Presencia de grietas u hoyos 5

Hacia la costa 1 No 1

Sentido del transito vehicular Ambaos sentidos 3 Presencia de obstaculos 5i, enrejados y cercos livianos 3

- Si, muros 5

Hacia el valle 5 — —
: — Cercania a dreas de exclusion No 1
Asfalto, hormigon 1 (Quebradas, acantilados, dreas
Tipo de pavimento Tierra 3 de derrumbe, diferencias de S 5
Arena 5 nivel >90 cm.)
Via local 1 Presencia de ferias o No 3
X 7 = vendedores ambulantes en las )
Tipo de via Terciaria 3 Si 5
- — = calles o veredas

Camino o huella 5 5 1

. . Si 1 Acceso desemqos de parcial 3
Accesibilidad universal emergencia @ | —— a

No 5 No 5

FUENTE: Elaboracién propia en base a la guia "Referencias para sistemas de evacuacion comunales por tsunami" del MINVU, 2017.



Figura 34: Carta de Inundacién por Tsunami Pichilemu (SHOA, Ed. 2014)
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FUENTE: Elaboracién propia, en base a datos de las Cartas de Inundacion por Tsunami (CITSU) del SHOA.

Una carta de inundacion por tsunami es un mapa que indica las zonas potencialmente inundables por este
fendmeno. La Carta de inundacién por Tsunami (CITSU) disponible para la ciudad de Pichilemu y las localidades
de Punta Lobos y Cahuil fue desarrollada por el SHOA el afio 2014. La inundacién por tsunami estd referida a
un modelo del evento histérico de 1730 que afectd la zona central de Chile.

Cabe hacer notar que dicho modelo tiene una magnitud inferior (Mw 8.8) a la reciente estimacién Mw 9.2 -
9,3 propuesta por Carvajal et al. (2017). La carta CITSU indica que con este evento se esta representando un
“escenario extremo” en términos de los efectos que podria generar un tsunami en el area de Pichilemu.

La carta CITSU de Pichilemu muestra la escala de color en degrade de rojos, indicando la profundidad de
inundacidn. La carta indica que el evento inundaria casi completamente todo el borde costero en la zona,
alcanzando profundidades de inundacién mayores a 6 m.

La profundidad de inundacién (d) se define como la profundidad del agua del tsunami sobre la cota del terreno
(z) medido en un sitio especifico, como se indica en la Figura, cabe destacar que profundidad de inundacion
(d) es un pardmetro distinto a altura de inundacidn (h), ya que esta ultima se refiere a la elevacién alcanzada
por el agua del mar en el lado tierra medida respecto a un nivel de referencia. La altura de inundacidn es la
suma de la profundidad de inundacion y la cota de elevacion (z) del terreno local.
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Figura 35: Carta de inundacidn por tsunami (CITSU) de Pichilemu.
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CAPITULO II: DESGLOSE DEL PLAN REGULADOR COMUNAL
ANALISIS CUANTITATIVO DE LAS NORMAS URBANISTICAS, ZONAS
RESIDENCIALES, ACTIVIDADES PRODUCTIVAS E
INFRAESTRUCTURA DECLARADAS EN EL PRC



ANALISIS CUANTITITAIVO DE LA COMUNA

Figura 36: Plano PRC, Distribucién Actual.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.
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Para poder concretar cambios efectivos en relacién con lo expuesto en el PRC, es necesario observar de
manera tangible lo que se encuentra rigiendo actualmente en nuestra comuna. A continuacion, se presentaran
una serie de graficos que permitiran distinguir entre zonas lo existente en el Plan Regulador Comunal. En
primer lugar, es pertinente reconocer la dispersion de las areas compuestas por:

a. Residenciales: corresponden a la mayor area de cobertura dentro de la zona urbana de la comuna. Se
desglosan mediante una serie de caracteristicas atribuibles a las caracteristicas de la topografia, vinculacién
con el medio natural, cercanas a puntos de convergencia altos, entre otros.

b. Equipamiento: si bien se pueden encontrar dentro de otras zonas, especificamente las zonas de
equipamiento corresponden a 5 zonas, distribuidas dentro de la comuna y que principalmente se diferencian
por contener la posibilidad de contemplar el equipamiento de mayor escala.

c. Areas Verdes: en ellas se reconocen principalmente parques y plazas en particular, que forman parte de lo
existente en la trama urbana.

d. Proteccion: son las zonas que tienen como finalidad proteger y resguardar los grandes cuerpos naturales
que le dan la caracteristica esencial a la comuna de Pichilemu. En este caso, se atribuyen al borde costeroy a
las zonas de humedales. Si bien existen estas dos zonas, por motivos puntuales en relacidn a las construcciones
ilegales en la zona P1: proteccién del borde costero, es que se decide proponer una nueva zona definida como
Zona P1’: Proteccion de Zona Costera, la cual es una intermediaria entre las zonas con mayor posibilidad de
construccién y la zona de proteccion ya mencionada. Si bien aun no se encuentra aprobada, es pertinente
hacer mencion a ella, ya que se enmarca dentro de las politicas asociadas al cuidado de los habitantes entorno
a los efectos de la crisis climatica y las emergencias por riesgo de Tsunami.

e. Riesgos: son 4 zonas que se encuentran inmersas dentro de contextos geoldgicos criticos, las cuales pueden
contraer graves efectos de habitabilidad. En ese sentido, actualmente existe una instalacion ilegal entorno a
estas zonas, debido a las cualidades en particular que presentan gracias a la conformacién de quebradas, entre
otros aspectos.

Para efectos de claridad, la Zona de Extensién Urbana 2, (ZE2) actualmente se encuentra en posibilidad de
integrarse a la trama urbana debido al contaste crecimiento poblacional que se ha presentado durante los
ultimos afios, posterior a la pandemia del COVID.

Se caracteriza por contener suelos relativamente planos, en donde los asentamientos humanos puedes
establecerse bajo todas las circunstancias posibles. Bajo esta logica, también es considerable mencionar que
esta zona se encuentra sobre la linea de seguridad establecida por los organismos de seguridad publicos, por
lo tanto, es una gran oportunidad para habilitar la expansion comunal de manera efectiva y responsable con
los habitantes.

Bajo esta premisa, es que se decide analizar el Plan Regulador Comunal, atendiendo lo existente, y
proyectando segun las necesidades y prioridades que la poblacion exige en medida a que crece.



NORMAS URBANISTICAS

1. DENSIDADES

Figura 37: Cartografia de Densidades por Normas Urbanisticas
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En particular se observa hoy una densidad mayormente concentrada en la zona centro de la comuna, en dénde
existen en gran parte de los servicios y locales comerciales de la comuna. la densidad de habitantes comienza
a disminuir en razén a la distancia que existe desde el centro histérico hacia las periferias. En términos
poniente — oriente, existe una densificacion mdas compacta en el sector de Avenida Cahuil, en donde
actualmente se concentran la gran parte de los conjuntos habitacionales SERVIU, lo cual también ocurre en
Los Navegantes, a los pies del Cerro de la Cruz. Mientras tanto, en el lado poniente se observa una disminucion

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



de densidad en la zona préxima a Punta de Lobos, la cual vuelve a ser considerable en la zona sur de la comuna,
hacia Cahuil, el cual es otro punto de convergencia habitacional.

2. COEFICIENTES DE CONSTRUCTIBILIDAD Y OCUPACION DE SUELO

Figura 38: Cartografia de Coeficientes de Constructibilidad y Ocupacion de suelo por Normas Urbanisticas.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 20221.
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La relacidn entre ambos parametros refleja ciertas puntualidades entorno a lo construido y como varia a lo
largo de la comuna. En el primer grafico (coeficiente de constructibilidad) se observa una dispersién y
distribucion estratégica, entendiendo que existe una posibilidad de encontrar viviendas y otro tipo de espacios
que pueden tener una posibilidad de aumentar en niveles bastante considerable, y que en definitiva
permitirian potenciar a las densidades declaradas y descongestionar otras zonas en las que ya no es posible
construir.

3. ALTURAS

Figura 39: Cartografia Comunal de Alturas Permitidas por Normas Urbanisticas.

FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.



En este caso, las alturas tienen una relacidn paralela con los coeficientes anteriormente mencionados. En
general existe una homogeneidad en términos de niveles posibles de construir, sin presentar mayor
variabilidad entre ellas. No obstante, se observa una particularidad en la zona comprendida entre Punta de
Lobos y Cahuil (Zona A9(c)), en la que se permiten alturas que se exceden de los promedios graficados de las
otras zonas residenciales, lo cual se puede vincular con la posibilidad de construir apart-hotel y otros servicios
de alojamiento que pueden resultar exclusivos, y que no sean primordialmente para realizar proyectos de
densificacién. Es pertinente mencionar que, esta zona se encuentra inmersa en el punto mas virgen de la
comuna, en donde auln hay presentes elementos naturales asociados a conjuntos y extensiones dunares que
son esenciales para los efectos de las marejadas y situaciones de Tsunami.

5. ANTEJARDINES

Figura 40: Cartografia de Antejardines Permitidos por Normas Urbanisticas.

NORMAS URBANISTICAS
ANTEJARDINES

B om

[]a25m

D 3m

B sm

- 8m

[] zoNA DE EXTENSION URBANA 2
~—— LINEA DE ZONA DE SEGURIDAD

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



6.

SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO

Figura 41: Cartografia de Sistemas de Agrupamientos por Normas Urbanisticas.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

En particular, es evidente que los sistemas de agrupamiento no sélo establecen ciertas directrices en relacion
con la calidad de vida privada, sino que también son claves para la propagacion de incendios por acciones
domiciliarias. Es por eso, que actualmente las edificaciones continuas han entrado en un declive, siendo el
sistema aislado el primordial no sélo en residencias, sino en zonas comerciales, las cuales se encuentran
edificadas desde la consolidacion de la comuna. También es pertinente mencionar que las construcciones
pareadas han sido la solucién principal para la conformacion de los conjuntos habitacionales SERVIU, y que se
evidencian expresamente en la zona de Avenida Cahuil y Los Navegantes.



7. TAMANO PREDIAL

Figura 42: Cartografia de Tamafios Predial por Normas Urbanisticas.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

El tamafo predial dentro de las zonas urbanas permite observar la dispersion existente entre las edificaciones
emplazadas. Se observa que existe una gradualidad de norte a sur, la cual también tiene relacidn directa con
la exclusividad que existe en torno a la construccion de viviendas con vistas panoramicas hacia el mar. Esto
también se ve vinculado con el entorno natural el cual permite una distancia entre viviendas y asi barrios
menos cohesionados entre si.



EQUIPAMIENTOS

1. EQUIPAMIENTO SALUD

Figura 43: Cartografia Equipamientos de Salud Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn propia, Secplan 2024.

En el mapa, se evidencia la posibilidad de establecer servicios de salud en las zonas céntricas de la comuna,
sin embargo, las escalas medias y grandes se encuentran en areas de riesgo por tsunami, lo que en situaciones
de emergencia no posibilita el funcionamiento éptimo de ellos, tanto por el resguardo de sus trabajadores
como por los habitantes posiblemente afectados. En este caso, se observa una oportunidad poder permitir el
equipamiento de salud en las zonas donde actualmente no es permitido emplazarlo, como es el caso de la
ladera poniente del Cerro de la Cruz. También es pertinente mencionar, que a mediano y largo plazo no existe
la posibilidad de tener un hospital de envergadura propia de una capital provincial, y esta posibilidad se abre
al tener disponibles. En este caso, en una futura apertura de la zona ZE2 se abre la posibilidad emplazar
equipamiento de salud en una zona resguardada.



2. EQUIPAMIENTO EDUCACION

Figura 44: Cartografia de Equipamientos de Educacién en la Comuna de Pichilemu.

EQUIPAMIENTOS - EDUCACION
ESCALA

[] DE BASICAAMENOR

[T7] DE BASICAAMEDIANA

I oE BASICAAMAYOR

[ ] NnoapPLICA

ZONA DE EXTENSION URBANA 2
s LINEA DE ZONA DE SEGURIDAD

FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

Actualmente se observa una dispersion de este tipo de equipamiento, existiendo posibilidades de emplazar
sobre la linea de zona segura, entendiendo que estos recintos reciben diariamente a cantidades importantes
de nifios y adolescentes, por lo tanto asegurar su bienestar es importante en este tipo de situaciones. En la
realidad, se evidencia una escala de menor envergadura que predomina en toda la comuna, con la existencia

de colegios y liceos.



EQUIPAMIENTO COMERCIO

Figura 45: Cartografia de Equipamientos de Comercio en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

Se observa una dispersion del equipamiento de comercio, el cual se degrada a medida de que se aleja del
sector centro de la comuna, el cual es el punto cdnclave y mas relevante en relacion a este indice. El comercio
de baja escala es permitido en gran aprte del territorio entendiendo que la expansion de este permite
descongestionar y acercar a las comunidades todo tipo de locales comerciales. Se puntualiza una escala
mediana en el Sector Centro, Punta de Lobos y Cahuil, entendiendo que son areas claves dentro de la zona
urbana de la comuna.



EQUIPAMIENTO ESPARCIMIENTO

Figura 46: Cartografia de Equipamientos-Esparcimiento en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

Entendiendo que el esparcimiento es oportuno dentro de los barrios de la comuna, se observa una presencia
total de este pardmetro, existiendo una mayor connotacién en las areas claves de la zona urbana:
Sector Centro, Punta de Lobos y Cahuil.



5.

EQUIPAMIENTO DEPORTES

Figura 47: Cartografia de Equipamientos Deportivos en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

El equipamiento deportivo se encuentra presente en gran parte de la comuna, exceptuando una gran
extension de suelo entre Punta de Lobos y Cahuil. Existe una amplia oferta de oportunidad de emplazar
equipamiento deportivo de mayor envergadura. Particularmente el equipamiento deportivo puede ser no
sé6lo un punto de recreacion esencial para las comunidades, sino que en situaciones de emergencia pueden
funcionar tanto como puntos de encuentro para la evacuacidn, asi como también en puntos de acopio y
albergues, en caso de que estos recintos sean cerrados.



6. EQUIPAMIENTO CULTO - CULTURA

Figura 48: Cartografia Equipamientos de Culto-Cultura en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

La culto — cultura al definirse como un concepto amplio, permite la reunidn de grupos de personas en torno a
temas de interés, ya sean relacionados a las religiones y a las artes en general. Estos espacios también pueden
considerarse como puntos de encuentro o de acopio en situaciones de emergencia, lo cual en gran parte del
sector de Infiernillo y Playa Hermosa no ocurre, especificamente sobre la linea de seguridad. Actualmente las
grandes iglesias de la comuna se encuentran emplazadas en el sector Centro, tal cual como se evidencia en el
mapa, teniendo la oportunidad de una implementacién de estos recintos en una escala mayor.



7. EQUIPAMIENTO CIENTIFICO

Figura 49: Cartografia Equipamientos Cientificos en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

Particularmente y debido a las modificaciones realizadas afios posteriores a la creacidon del Plan Regulador
Comunal de Pichilemu en 2005, se afiade el equipamiento cientifico a la zona A5-A, la cual se encuentra
trazada en el sector de Los Navegantes. Esta zona pretende consolidarse como un nuevo barrio para la
comuna, que contemple un centro educacional relacionado a la Ensefianza Media, por lo tanto, se vuelve
pertinente incluir este tipo de equipamiento en un sector que potencialmente pueda entregar las
herramientas necesarias para potenciar a la comuna en términos de innovacion. Es por esta razén que se
vuelve una oportunidad incluir en un futuro la inclusién de este tipo de equipamiento en sus diversas escalas
a otros sectores de la comuna, en lo posible dentro de lo establecido como zona segura e inclusive en la ZE2,
consolidandolo como un sector que reuna este tipo de trabajos y tareas acordes a él.



8. EQUIPAMIENTO SERVICIOS

Figura 50: Equipamiento de Servicios en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

En este caso los servicios son permitidos en zonas de alta confluencia de personas, particularmente en los dos
puntos claves de la comuna que permiten polarizar de norte a sur la posibilidad de existencia de este
equipamiento, dentro de todas sus escalas.



EQUIPAMIENTO SOCIAL

Figura 51: Cartografia Equipamientos Sociales en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

Al igual que el equipamiento cientifico, el equipamiento social sélo se encuentra ubicado en la zona A5-A,
conformada mediante una modificacién al Plan Regulador Comunal. En este caso, se vuelve pertinente poder
incluir este equipamiento dentro de otras zonas residenciales con altas densidades de habitantes, para asi
poder otorgar y normar los espacios sociales que puedan congregar y generar conexiones entorno a las
comunidades. También este equipamiento puede ser 6ptimo de ubicar en las zonas existentes sobre la zona
segura, ya que al igual que los otros casos mencionados, es posible congregar a las personas en estos recintos
en caso de situaciones de estrés posteriores a emergencias asociadas a terremotos, tsunamis e incluso

inundaciones por lluvias.



10. EQUIPAMIENTO DE SEGURDIDAD

Figura 52: Cartografia Equipamientos de Seguridad en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

Para poder atender a las necesidades de la comunidad, el equipamiento de seguridad es permitido en las tres
zonas puntuales reconocidas a lo largo de la comuna: sector Centro, Punta de Lobos y Cahuil. En este caso,
existe una pertinencia al implementarse en puntos estratégicos, no obstante, en la realidad se ha vuelto
complejo el funcionamiento de los recintos alusivos al equipamiento de seguridad, sobre todo en épocas
estivales, por lo tanto, la implementacién de nuevos puntos de control para descongestionar la tarea de los
que sélo se encuentran presentes hoy en dia, abre una nueva posibilidad para poder seccionar a la comuna
en este sentido y dispersar las tareas segun la distribucién actual de la poblacion dentro del area urbana.



. ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

En particular, se permiten actividades productivas en areas puntuales dentro de la comuna, sin embargo, no
evidencian totalmente lo que ocurre en relacién con la pesca ni a la existencia de la caleta de pescadores
ubicada en la Playa Principal. La zona A5-A es la Unica que congrega residencia + actividades productivas, pero
de indole inofensiva, asi como también ocurre con la zona BCD, dispuestas en los puntos claves de la comuna.

Figura 53: Cartografia Actividades Productivas en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



INFRAESTRUCTURA

INFRAESTRUCTURA TELECOMUNICACIONES
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D. Puntualizadas debido al riesgo que puede significar su presencia en otros entornos, y que, en estos casos,

Las zonas que incluyen la infraestructura de telecomunicaciones se enmarcan dentro de la zona BCD y zona
atienden a cantidades de habitantes en especifico.

Figura 54: Cartografia Infraestructuras de Telecomunicaciones en la Comuna de Pichilemu.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.
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2.

INFRAESTRUCTURA TRANSPORTE

Figura 55: Cartografia Equipamientos de Trasporte en la Comuna de Pichilemu.

INFRAESTRUCTURA
TRANSPORTE
[ REDES Y TRAZADO

[[] TERMINALAEREO Y ESTACIONAMIENTOS

- TERMINALES DE LOCOMOCION COLECTIVA
Y ESTACIONAMIENTOS

[] ProHIBIDO

ZONA DE EXTENSION URBANA 2
LINEA DE ZONA DE SEGURIDAD

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

En relacion a la infraestructura de transporte, se observa que las bombas de bencina ubicadas en el sector
centro y al ingreso norte de Pichilemu, no se encuentran emplazadas bajo una norma que lo permita. Los
talleres automotrices tampoco se encuentran normados dentro de este item, y actualmente se encuentran
dispersos dentro de la comuna. En relacion a los terminales de locomocién colectiva, el Terminal de Buses
de la comuna tampoco se encuentra normado bajo este parametro, sino que se encuentra emplazado
dentro de una zona que sélo permite redes y trazado respectivo.
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3. INFRAESTRUCTURA ENERGETICA

Figura 56: Cartografia Infraestructura Energética en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

En relacién con la infraestructura energética, se reconoce una homogenizacién de la red estructurante y
también que existe una puntualizacion de las subestaciones eléctricas y depdsitos para gas, especificamente
en la Zona EB. Para una futura apertura de la ZE2, sera necesario incluir un punto de complejidad entorno a
este item, debido a la gran superficie que se encuentra proyectada.



4.

INFRAESTRUCTURA SANITARIA

Figura 57: Cartografia Infraestructura Sanitaria en la Comuna de Pichilemu.
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FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

En este caso, existe una puntualizacion entorno a los servicios sanitarios que requieren una mayor

complejidad, como es el caso de las plantas de tratamiento. Especificamente se encuentran dispuestos en

puntos estratégicos de la comuna, tanto como en las zonas principales (sector Centro, Punta de Lobos y
Cahuil), también hay una relevancia en las zonas intermedias en estos puntos. Es por esto que a medida que
exista una apertura de la ZE2, debiese existir una planta de tratamiento que se haga responsable de esta nueva
superficie a incorporarse.



SINTESIS DE LOS PROBLEMAS RECONOCIDOS EN EL ANALISIS.

Bajo lo expuesto anteriormente, se desglosan las siguientes conclusiones basadas en las descripciones
anteriores:

La densificacion dentro del radio urbano ya no puede ser considerada como una medida viable,
primordialmente por la poca disponibilidad de suelo disponible en zonas seguras, entendiendo
también que el crecimiento de la poblacién se ha comenzado a expandir hacia las zonas mas rurales
de la comuna. Por lo tanto, este es el primer indicio para poder integrar la nueva zona de expansion
urbana ZE2, declarada en PRI Costero de la Provincia Cardenal Caro. En esta oportunidad de apertura,
se observa la posibilidad de poder implementar nuevas formas de conformacién de barrios,
especificamente en lo relacionado con la edificacidn en altura, que permite una mayor densificacién
en los barrios y, ademas una mejor calidad del entorno y apertura del espacio publico.

Se debe disminuir la posibilidad y libertad constructiva en el borde costero, debido a la exposicidn
ante situaciones de emergencia relacionadas a inundaciones y tsunamis, asi como también a
problemas asociados a la crisis climatica, como la erosidn de las costas y el aumento del nivel del mar
que, segun estudios recientes, especifica que en Pichilemu se perdera gran parte de la superficie de
playa dentro de los proximos 10 afos. Es por esta razén que se encuentra en curso la aplicacion de
la nueva Zona P1’: Proteccion de Zona Costera, que permite ser una zona gradual entre lo construido
y lo protegido, creando un mejor control para evitar circunstancias que sean perjudiciales para el
ecosistema presente en la comuna.

Para un nuevo proceso de actualizacidén del PRC, se debe apelar a los elementos presentes en el
entorno, y de esta manera seguir normando por sobre lo que existe. Esto permitird poder conformar
barrios con una mejor accesibilidad a la diversidad de equipamientos que pueden coexistir con las
zonas residenciales presentes, y asi comenzar a descongestionar los puntos criticos, en donde aun se
congregan grandes cantidades de personas por la falta de dispersion de los servicios establecidos.



CAPITULO lll: CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO
NECESIDADES Y OPORTUNIDADES PRIORITARIAS DE LA COMUNA:
ENMIENDAS Y MODIFICACIONES SUGERIDAS



I.  NECESIDADES PRIORITARIAS DE LA COMUNA

De acuerdo a esta primera version del Diagndstico al Plan Regulador Comunal de Pichilemu, una de las
principales limitantes que tiene el instrumento, es la incompatibilidad del uso de suelo respecto a las
necesidades de Equipamiento en cuanto al tipo, su escala, su emplazamiento en zona segura y que a su vez se
encuentre dentro del area de concesién de la Empresa sanitaria Essbio.

Respecto al emplazamiento del uso de suelo “Equipamiento” dentro del Area Urbana, podemos ver en el
siguiente plano, que todas las Zonas propuestas en el PRC para el Uso de Suelo Equipamiento de estala
Mediana y Mayor y del Tipo “Seguridad”, se encuentran dentro del area de evacuacion por posible Tsunami.

Esto ha limitado las posibilidades de identificar terrenos en zona segura para la instalacion de colegios (de
escala Mediana y mayor) y de un cuartel de bomberos (Equipamiento de seguridad) por lo que resulta
necesario realizar enmiendas que permitan la redefinicion del equipamiento de seguridad emplazado en Zona
segura y dentro del Area de Concesién de ESSBIO.

Sumado a lo anterior, y desde un enfoque de ciudad compacta como modelo sostenible de crecimiento, es
necesario implementar normas urbanas que fomenten la densificacién de las Zonas Peri centrales, con el fin
de ir habitando zonas seguras, fuera del riesgo ante Tsunami, desplazando las altas densidades habitacionales
desde el centro hacia el peri-centro.

Asi mismo se busca optimizar el suelo disponible con acceso a servicios basicos, apuntando a reducir los costos
de extension de redes, lo que implica aumentar densidades, ademas de ampliar la cobertura y escala de los

equipamientos basicos.

Finalmente se hace muy necesario normar la imagen urbana del casco Histdrico, a fin de promover un paisaje
unitario que releve el patrimonio natural y arquitecténico de la comuna.

Figura 58: Tipos de Equipamientos Permitidos Segun PRC.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



Il. SOBRE LAS ENMIENDAS

Articulo 2.1.13. Las enmiendas a que se refiere el inciso segundo del articulo 452 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones serdn elaboradas por la Municipalidad y aprobadas por el Concejo respectivo
conforme a las reglas de este articulo.

Para los fines previstos en el nimero 1. Del inciso sequndo, del articulo 452 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, el Concejo podrd redefinir la localizacion del equipamiento vecinal en los barrios o sectores,
para lo cual deberd cambiar los usos de suelo asi establecidos en el Plan Regulador Comunal, ya sea
suprimiendo algunos o permitiendo otros, en la misma zona o en otra nueva.

Para efectos de lo dispuesto en el nimero 2. Del inciso segundo, del citado articulo 452, el Concejo podrd
autorizar Planos Seccionales, en que se precisen los trazados viales contemplados en el Plan Regulador
Comunal o en los Planes Seccionales vigentes.

Para efectos de lo dispuesto en el numero 3. Del inciso segundo del articulo precitado, el Concejo podrd
autorizar enmiendas que alteren las condiciones de edificacion y urbanizacion del Plan Regulador Comunal o
de los Seccionales vigentes, dentro de los mdrgenes que se sefialan a continuacion:

a) Incrementar o disminuir hasta en un 20% la altura y la densidad.

b) Incrementar o disminuir hasta en un 30% cuando se trate de coeficiente de constructibilidad, coeficiente de
ocupacion de suelo y tamariio predial

c) Cuando se trate de zonas con uso de suelo de equipamiento correspondiente a la clase educacion, el
coeficiente de ocupacion de suelo podrd disminuirse hasta 0,2 y en el caso de zonas con uso de suelo de
equipamiento correspondiente a la clase comercio, el coeficiente de ocupacion de suelo podrd aumentarse
hasta 1.

d) Disminuir hasta en un 100% los antejardines.

e) Fijar alturas de cierro en su frente hacia espacios publicos o disminuirlas hasta en un 50%.

f) Disminuir los ochavos dentro de los mdrgenes establecidos en el articulo 2.5.4. de esta Ordenanza.

g) Disminuir o incrementar las rasantes, dentro de los mdrgenes establecidos en el inciso sexto del articulo
2.6.3. de esta Ordenanza.

h) Disminuir los distanciamientos minimos a los medianeros hasta los mdrgenes establecidos en el inciso
octavo del articulo 2.6.3. de esta Ordenanza.

i) Incrementar o disminuir la dotacion de estacionamientos. 1

j) Fijar disposiciones relativas a cuerpos salientes de conformidad a lo establecido en el numeral 2 del articulo
2.7.1. de esta Ordenanza y disposiciones sobre los cuerpos salientes de la linea de edificacion sobre los
antejardines.

Las enmiendas que alteren los mdrgenes en cada condicion de edificacion podrdn ser ejercitadas en forma
parcial, sucesiva o total dentro de la vigencia de cada Plan Regulador Comunal, pero en ningun caso la suma
total de ellas podrd exceder los porcentajes antes indicados para cada condicion. Las enmiendas que se
aprueben conforme a este articulo deberdn comprender, homogéneamente, zonas o subzonas del Plan, o bien,
parte de ellas.

Las enmiendas reglamentadas en el presente articulo se sujetardn al procedimiento previsto en los incisos
segundo, tercero, cuarto y quinto del articulo 2.1.11. de la presente Ordenanza General.

Cumplidos los tramites anteriores y con la aprobacion definitiva del proyecto de enmienda por el Concejo, se
dictard el Decreto Alcaldicio respectivo.

El decreto alcaldicio, con la Ordenanza respectiva se publicardn en el Diario Oficial. Los gastos que demande
su publicacion serdn de cargo de la Municipalidad respectiva. La Ordenanza y los Planos segun corresponda,
se archivaran en el Municipio y en el Conservador de Bienes Raices correspondiente. Copia oficial de estos
antecedentes deberd ser remitida por la Municipalidad a la respectiva Secretaria Regional del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo y a la Division de Desarrollo Urbano del mismo Ministerio.



USTRE MMICPALIAD.
e PraLEM

1. ENMIENDA A: ZONA B1 SECTOR CENTRO

Figura 59: Encuadre de Zona B1.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

1.1. INTRODUCCION GENERAL DEL ESTUDIO

- Antecedentes:

Dentro de las ultimas épocas estivales se ha podido observar un aumento en la poblacion flotante, lo que ha
dejado en evidencia la necesidad de promover una mejor calidad en la infraestructura del sector comercial,
gue se encuentra construida durante unos afios previos al siglo XX.

Si bien muchos locatarios han optado por conservar y restaurar las construcciones por ser parte de la historia
barrial, hay otros que por motivos diversos no han podido seguir sosteniéndolas y han tomado la decisidn de
hacer edificaciones completamente nuevas. Durante el Ultimo afio, se han vivido 2 incendios en el sector
centro de la comuna, especificamente en el local Docas (Anibal Pinto) y Casa Verde (Avenida Ortuzar). Ambos
siniestros generaron complicaciones en los locales colindantes por la falta de cortafuegos, lo cual provoca una
gran incertidumbre sobre qué tan seguros estan los inmuebles antiguos de esta zona. Cabe recalcar que, si
bien existe una conciencia por la antigliedad de estas construcciones, se decide poner el valor la seguridad de
los locatarios y los usuarios por sobre la historia que, si bien es reconocida dentro de los habitantes de la
comuna, no es un elemento caracteristico indispensable en este sector de Pichilemu.

Es por eso que, mediante una solicitud expuesta por Nelson Reyes Carrefio, se expresa que por la poca
posibilidad de constructibilidad no se permite poder mejorar lo preexistente y de esa forma poder darle hoy
un nuevo valor a las construcciones de adobe que aproximadamente tienen alrededor de 100 afios.

Hoy es pertinente mencionar que tanto la Avenida Orttzar como la calle Anibal Pinto, no sélo contienen una
gran densidad en el ambito comercial, sino que ademas se caracterizan por ser testigos de diversas actividades
propias de este balneario turistico, como por ejemplo la fiesta de la primavera, o la semana Pichilemina.
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Figura 60: Registro fotografico, Incendio en locales comerciales en Calle Anibal Pinto.

FUENTE: T13, verano 2024.

Figura 61: Registro fotografico Carrera de Garzones.

FUENTE: El Rancaglino

Figura 62: Registro fotografico Fiesta de la Primavera.

FUENTE: El Tipografo

Figura 63: Registro fotografico Desfile Civico 18 de septiembre.

FUENTE: PichilemuTV.org



1.2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACIONES

La enmienda contemplara toda la superficie declarada como Zona B1: Sector centro. El objetivo es aumentar
los coeficientes de constructibilidad y de ocupacion de suelo, entregando mayor libertad a la hora de decidir
como distribuir sus espacios privados segun les haga sentido en la rentabilidad de sus negocios.

Segun el Art. 2.1.3. de la OGUC, se declara que se puede:

b) Incrementar o disminuir hasta en un 30% cuando se trate de coeficiente de constructibilidad, coeficiente
de ocupacion de suelo y tamaiio predial

Para efectos de la enmienda a aplicar en esta zona, se aumentan los apartados de Coeficiente de
Constructibilidad y de Ocupacion de Suelo Unicamente en las Normas de Edificacién, manteniendo las
condiciones especiales seglin lo expresado en la ordenanza. Por lo tanto, la tabla quedaria de la siguiente
manera:

Tabla 10: Tabla de comparacidn Actual y Propuesta, Normas de Edificacion Zona B1

TABLA ACTUAL ZONA B1 TABLA PROPUESTA ZONA B1

Densidad 60 h/h 80 h/h Densidad 60 h/h 80 h/h
Coef. de Coef. de
constructibilidad 1.04 2.0 constructibilidad 1.352 2.0
Coef. de 100% 1°a 2° Coef. de 100% 1°a 2°
ocupacion de 78 % piso. 40% 3° a ocupacion de 100 % piso. 40% 3° a
suelo 6° piso suelo 6° piso
Altura méxima 3 pisos / 6 pisos / 21.0 Altura maxima 3 pisos / 6 pisos / 21.0
10.5m m 10.5m m
Altura . 2 pisos /7.0 Altura i 2 pisos /7.0
continuidad m continuidad m
Segun Segun Segun Segun
Rasante 0.G.U.C. 0.G.U.C. Rasante 0.G.U.C. 0.G.U.C.
Sisterna de Aislado, Aislado, Sistemna de Aislado, Aislado,
. pareado, pareado . pareado, pareado
agrupamiento . . agrupamiento ) )
continuo continuo continuo continuo
Antejardin . Antejardin .
. No se exige | - . No se exige | -
minimo minimo
9 1009
100% 100% transp. % 100% transp.
. transp. a ) transp. a
Cierros acalle,2m Cierros acalle,2m
calle, 2 m ) calle, 2 m ,
. max. , max.
max. max.
Tamafio predial | 5o, 5 1200 m2 Tamafio predial | 5o, 5 1200 m2
minimo minimo

FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.



1.3. PROYECCION DE LA PROPUESTA

En este sentido, este cambio en la normativa permitira poder potenciar la infraestructura comercial disponible
dentro de la Zona B1 de dos maneras:

a. Por Avenida Anibal Pinto de manera vertical, disminuyendo de este modo la utilizacién del espacio
publico como expansor de los servicios que cada local ofrece y mejorando los flujos peatonales
presentes en el entorno.

b. Por Avenida Ortuzar, entregando posibilidades mas viables y reales para permitir una mayor libertad
a la hora de decidir qué hacer con los inmuebles se encuentran construidos desde los inicios de la
comuna.

2. ENMIENDA B: SECTOR BOMBEROS 1Y 2.

Figura 65: 1. Cuartel de Bomberos sector centro, Figura 64: 2. Nuevo Cuartel de Bomberos sector Av.
Poligono ABCD. Cahuil, Poligono EFGHI.

FUENTE: Elaboracidon propia, Secplan 2024.

2.1. INTRODUCCION GENERAL DEL ESTUDIO

-Antecedentes:

Durante el ultimo tiempo, se ha estado ampliando el equipamiento de seguridad. Si bien algunos organismos
optan por ampliar la dotacion de profesionales dentro del drea urbana, también se ha podido lograr una
mejora en los implementos necesarios para poder llevar a cabo de mejor forma sus funciones. En este caso,
Bomberos de Pichilemu durante el pasado afio ha recibido una nueva flota de camiones para poder aumentar
su cobertura dentro de la comuna, lo cual se ha visto necesario en razon a la demanda de auxilio en situaciones
de emergencia, tanto en accidentes de transito como en incendios forestales, los cuales se han visto ain mas
agravados por la crisis climatica que vivimos hoy. Por esta razdn, la Direccion de Obras Municipales solicita a
la oficina de Asesoria Urbana: “incorporar en una futura enmienda el uso de suelo destinado a Equipamiento
de Seguridad del sector A3 ubicado en Avenida Cahuil. De esta forma dicho sector ahora si estaria en
condiciones para acoger un permiso de edificacion destinado a una estacion de bomberos, segun dicta la LGUC
y su respectiva ordenanza”.

2.2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACIONES

Como principal objetivo, se propone determinar por medio de una enmienda los terrenos de propiedad de
Bomberos que deben declararse equipamiento de seguridad, para que su funcionamiento esté bajo lo
establecido en la ley y puedan emplazar su infraestructura segin corresponda.

Los predios afectos a esta enmienda corresponden a los siguientes:

e Bomberos 1: Sector Centro — ROL: 105-3. Poligono ABCD.
e Bomberos 2: Sector Av. Cahuil — ROL: 600-21. Poligono EFGHI.



Segun el Articulo 2. 1. 13. De la OGUC, se declara que:

“Para los fines previstos en el nimero 1. del inciso segundo, del articulo 452 de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones, el Concejo podra redefinir la localizacion del equipamiento vecinal en los barrios o
sectores, para lo cual deberd cambiar los usos de suelo asi establecidos en el Plan Regulador Comunal, ya
sea suprimiendo algunos o permitiendo otros, en la misma zona o en otra nueva”.

Actualmente en la Zona A3 no esta incluido el equipamiento de Seguridad. Por lo tanto, se opta afadir aquel
indicador para asi poder emplazar el nuevo cuartel de Bomberos de Pichilemu dentro de esta zona, quedando
de la siguiente forma:

Tabla 11: Tabla comparativa Usos de Suelo actuales y propuestos, Zona A3.

USOS DE SUELO ACTUALES ZONA A3:

USOS DE SUELO PROPUESTOS ZONA A3:
RESIDENCIAL MIXTA

RESIDENCIAL MIXTA — 3 EN POLIGONOS

ABCD Y EFGH
Vivienda unifamiliar y
. . vivienda en edificacién Vivienda unifamiliar y
Residencial . , . e
colectiva; hosterias y . . vivienda en edificacion
. . Residencial . ,
residenciales colectiva; hosterias y
residenciales
Escala menor: salud,
. . educacioén, comercio, Escala menor: salud,
Equipamiento .. . e .
servicios, esparcimiento, educacioén, comercio,
deportes, culto cultura. Equipamiento | servicios, esparcimiento,
deportes, culto cultura,
Areas verdes Parques y plazas seguridad.
Sanitaria: estanques de Areas verdes Parques y plazas
distribucion de agua potable
Infraestructura . o
y sus redes respectivas. Sanitaria: estanques de
Energética: redes. distribucion de agua potable
Infraestructura .
y sus redes respectivas.
FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024. Energética: redes.

2.3. PROYECCION DE LA PROPUESTA

Al aplicar este uso de suelo dentro de la zona A3, permitira que de forma pronta este nuevo cuartel de
Bomberos pueda funcionar bajo lo establecido en la LGUC, agilizando de esta manera las situaciones de
emergencia que requiera la comunidad de Pichilemu. Por otra parte, no sélo se da pie a emplazar
equipamiento de seguridad dentro del sector de Avenida Cahuil, sino que también pueda ampliarse en algun
futuro a otros sectores de la comuna que cuenten con Zona A3: Residencial Mixta — 3, como lo es en el sector
de Playa Hermosa y la localidad de Cahuil.

Figura 66: Zonas con posibilidad de emplazar equipamientos de Seguridad. Av Cahuil, Playa hermosa y Cahuil.

FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.
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3. ENMIENDA C: CREACION DE SUBZONA A2-SI: RESIDENCIAL MIXTA — 2- SECTOR INFIERNILLO

Figura 67: Poligono sujeto a enmienda sector Infiernillo.

—
v
4

FUENTE: Elaboracion Propia, Secplan 2024.

3.1. INTRODUCCION GENERAL DEL ESTUDIO

- Antecedentes:

Posterior a la creacion de la Zona A2-sc en el afio 2023, han llegado solicitudes de vecinos que han observado
particularidades similares en la cobertura de esta zona, pero en el sector de Infiernillo. Una de las
observaciones proveniente de la Junta de Vecinos de Pichilemu (sr. Segundo Vergara Verdugo), nace desde la
percepcién de encontrar en el sector de infiernillo un nuevo centro comercial en donde se distribuyen una
serie de servicios de escala barrial, contenidos dentro del siguiente poligono:

Figura 68: Poligono de encuadre distribucion servicios escala barrial sector Infiernillo.

Y %

¥ . o X
Encuadre por elaboracién propia segun lo indicado por el solicitante.
22513 el B0 S P AUy VRAL
FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



“(...) Ya he recorrido esta drea con regularidad y se ha incrementado el comercio, tanto en instalacion de
cabaiias, hostales y residencias habitacionales en esta linea y ademds de centros de comercio, como venta de
alimentos preparados de lo mds variados tipos de servicios, como panaderias y anexos, restaurantes,
almacenes, minimarket y ferreterias y otros tipos de servicios.” (Extracto de consulta realizada por Segundo
Vergara Verdugo)

Principalmente se reconoce una mixtura de usos relacionada al comercio, en donde las Avenidas Millaco,
Comercio, Los Aromos y Evaristo Merino concentran almacenes de escala menor, locales de comida
elaborada, tiendas de articulos varios, servicios de mascotas, servicio de hospedaje, entre otros. También
contempla equipamiento de salud y transportes, con la existencia del Hospital de Pichilemu y el Terminal de
Buses de la comuna. En este sentido, se vuelve pertinente poder reconocer este sector como una extension
del centro comercial de Pichilemu, enmarcado por las calles Avenida Ortuzar y Anibal Pinto, que no sélo
contiene gran parte del sector residencial de la comuna, sino que también alberga una cantidad considerable
de servicios asociados al comercio local.

La razén por la cual no se considera la extensidn total del poligono propuesto, es por la existencia de una
extensidn residencial mas dominante cercana a la Avenida Costanera. Si bien se reconoce una franja en donde
se emplazan diversos restaurantes, no es una condicidn que se vuelva indispensable. Incluso, por
problematicas asociadas a tsunami, no se vuelve pertinente aumentar las posibilidades de construccion dentro
de lo estimado, para asi evitar aglomeraciones en situaciones de emergencia dentro de un lugar con alto riesgo
por inundacién.

Si bien el reconocimiento de estos servicios se realiza dentro de lo propuesto, se reconocen hitos especificos
dentro de él, que son los cuales enmarcan la situacién actual del nuevo sector comercial de Infiernillo:

Figura 69: Hitos especificos considerables para el nuevo sector Comercial Infiernillo.

1. Eje Avenida Comercio: compuesto por
servicios residenciales, locales varios. Cualidad
presente en ambas calzadas.

2. Equipamiento de salud: Hospital de Pichilemu
y clinica dental.

3. Zona de feria artesanal, cafeterias,
restaurantes, servicios automotrices, venta de
articulos.

4. Nucleo Terminal de Buses. Contexto comercial
variado, locales de comida, farmacias, venta de
articulos.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

3.2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACIONES

La siguiente enmienda contiene las manzanas y predios comprendidos dentro del poligono anteriormente
expuesto. Esencialmente comprende la Avenida Comercio, Evaristo Merino, Los Aromos, Millaco, Jorge
Errazuriz. Actualmente, el poligono graficado se encuentra normado bajo lo estipulado por la Zona A2:



Tabla 12: Tabla comparativa Normas de Edificacion Actual y Propuesta para Zona A2

TABLA ACTUAL ZONA A2 (*)(**) TABLA PROPUESTA ZONA A2-si(*)(**)

Densidad 60 h/h 80 h/h Densidad 72 h/h
Coef. de Coef. de
constructibilidad 0.6 12 constructibilidad 0.78
Coef. de Coef. de ocupacién 52 9%
ocupacion de 40 % 40% de suelo 0
suelo
Altura maxima 2 pisos / 10.8 m
Altura maxima 2 pisos/9m | 4 pisos/14 m
Rasante Segun 0.G.U.C.
Segun Segun
Rasante 0.G.U.C. 0.G.U.C. Sistema de

Aislado, pareado.

agrupamiento

Sistema de Aislado, Aislad
agrupamiento pareado. Islado. Antejardin minimo | Sin antejardin
jardi . 60% transp. a calle, 2 m
Ar}t('ejardln 3m 5m Cierros % p
minimo max.
60% transp. Tamafio predial
. 60% t . , 300 m2
Cierros acalle,2m % transp ? minimo
. calle, 2 m max.
max.

Tamanio predial

. 300 m2 1200 m2
minimo

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

(*) Se permite el desarrollo de proyectos de densificacion, sélo para usos residenciales, condicionado a la
dotacion de infraestructura urbana suficiente segun legislacion vigente y a factibilidad sanitaria. (**) Cuando
se trate de zonas con uso de suelo de equipamiento correspondiente a la clase comercio, el coeficiente de
ocupacion de suelo podrd ser de un 100%

3.3. PROYECCION DE LA PROPUESTA

En este sentido, la aplicacion de la Zona A2-si dentro del sector de Infiernillo, permite reconocer su funcion
actual dentro de la comuna de Pichilemu, la cual se engloba dentro de una expansidn horizontal de la
accesibilidad a los diversos servicios emplazados dentro de la zona urbana. Esta enmienda permitird poder
ampliar las condiciones de constructibilidad para todos aquellos propietarios que tengan el deseo de mejorar
sus servicios y locales comercial, tal cual se asemeja a lo propuesto anteriormente en la Zona B1, con la Unica
particularidad de que, en este sentido se emplaza dentro de un lugar con masas residenciales considerables
tanto para poblacién fija como flotante, existente en épocas concretas. Esto puede reconocer una
oportunidad para poder replantear este poligono a enmendar, dando paso a la posibilidad de concretar una
mixtura de usos mas efectiva y requerida en la actualidad.



4. ENMIENDA D: APLICACION USO COMERCIAL EN POLIGONOS DE ZONA AS.

Figura 70: Poligonos sujeto a Enmienda D

2. Sector Los Navegantes, Poligono ABCD 1. Sector Punta de Lobos, Poligono EFGH

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

4.1. INTRODUCCION GENERAL DEL ESTUDIO

- Antecedentes:

Dentro de lo analizado anteriormente en términos de dispersion del equipamiento, se vuelve pertinente
observar nuevas dareas de emplazamiento del comercio en zonas que actualmente no lo permiten,
entendiendo que la expansidn de la comuna se esta generando hacia pafios urbanos poco poblados y que
ademds se encuentran dentro de zonas seguras. La zona A5 cubre una gran extensién de norte a sury
actualmente se encuentra enfrentada a un crecimiento exponencial de la poblacién, por lo tanto, se visualiza
la oportunidad de aplicar este tipo de equipamiento en zonas donde se requiera.

Por medio de 2 solicitudes individuales, se realizan solicitudes entorno del cambio de uso de suelo para
permitir la implementacidon de comercio dentro de predios en especificos. El primer caso, proveniente del
Sector de Los Navegantes, ya se encuentra emplazada una ferreteria, la cual ha se encuentra a una distancia
considerable entorno a otras existentes dentro de la zona urbana. Es por esta razon, que se vuelve admisible
aceptar esta solicitud, entendiendo que se hace énfasis en la expansion de este tipo de comercio. Por otra
parte, estd el caso ubicado en el Sector de Punta de Lobos, en el cual expresan la necesidad de realizar una
enmienda en un Lote especifico, que se encuentra enfrentado a una via publica y que ademas se emplaza en
un sector donde el comercio mas cercano se encuentra en el sector de La Quilla, en Playa Hermosa. Por lo
tanto, dadas las distancias que se requieren para desplazarse a esta zona, es que se acepta esta solicitud, bajo
el mismo argumento de expandir la posibilidad de emplazar el comercio y disminuir las distancias de viaje
entorno a esta necesidad.

Figura 72: Encuadre predio por Enmendar vy Figura 71: Poligono propuesto segun proyecto de Loteo
Zonificacion. Condominio Olas.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024. FUENTE: PP Inmobiliaria Refugio Punta de Lobos Ltda.
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Figura 73: Zona A5, Puntos Claves de Comercio establecido.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

4.2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACIONES

Como objetivo principal, se propone mediante una enmienda que los terrenos en cuestion, ubicados en el
Sector de Los Navegantes y el Sector de Punta de Lobos, puedan tener la particularidad de poder instalar
equipamiento de tipo comercial, el cual no se encuentra permitido dentro de la Zona A5, pero que, dado el
contexto de aumento en la poblacidn, requiere poder realizarse una puntualizacién en zonas especificas,
realizando también una regulacién de este.

Los predios afectos a esta enmienda corresponden a los siguientes:

e Sector Los Navegantes — ROL: 223-11. Poligono ABDC.
e Sector Punta de Lobos — ROL: 1153-195. Poligono EFGH.

Segun el Articulo 2.1.13. de la OGUC, se declara que:

“Para los fines previstos en el nimero 1. del inciso segundo, del articulo 45° de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones, el Concejo podra redefinir la localizaciéon del equipamiento vecinal en los barrios o
sectores, para lo cual deberd cambiar los usos de suelo asi establecidos en el Plan Regulador Comunal, ya
sea suprimiendo algunos o permitiendo otros, en la misma zona o en otra nueva”.

Actualmente en la Zona A5 no esta incluido el equipamiento de Comercio. Por lo tanto, se opta afiadir aquel
indicador para asi poder emplazar nuevos puntos comerciales permitidos dentro de esta zona, lo cual ademas
abre la posibilidad de en un futuro, ampliar la dotacién de otros poligonos por medio se solicitudes de los
propietarios. En este caso, la enmienda tendria como resultado:



Tabla 13: Tabla comparativa Usos de Suelo Actuales y Propuestos para Zona A5 Residencial Mixta.

USOS DE SUELO ACTUALES ZONA A5:

USOS DE SUELO PROPUESTOS ZONA AS:
RESIDENCIAL MIXTA -5

RESIDENCIAL MIXTA — 5 EN POLIGONOS

ABCD Y EFGHI.
Residencial Vivienda unifamiliar
Residencial Vivienda unifamiliar
. . Escala menor: educacion,
Equipamiento _ oa
esparcimiento, deportes Escala menor: educacion,
i Equipamiento | esparcimiento, deportes,
Areas verdes Parques y plazas comercio
Sanitaria: estanques de Areas verdes | Parquesy plazas
distribucion de agua potable
Infraestructura . N
y sus redes respectivas. Sanitaria: estanques de
Energética: redes. distribucion de agua potable
Infraestructura .
y sus redes respectivas.
Energética: redes.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

4.3. PROYECCION DE LA PROPUESTA
Al aplicar este uso de suelo dentro de la Zona A5, se ampliard la distribucién de este equipamiento esencial
para todos los habitantes de la comuna, abriendo la posibilidad de generar una red de puntos clave entorno
al comercio, en cual se vuelve necesario entendiendo las complejidades actuales y existentes entorno a los
traslados a los puntos concéntricos de la comuna.



11l. MODIFICACIONES NO SUSTANCIALES I

CAMBIO DE ZONIFICACION: DESAFECTACION USO DE AREA VERDE EN BOSQUE MUNICIPAL.

Tabla 14: Datos Esenciales Candio de Zonificaciéon Bosque Municipal.

DATOS ESENCIALES

Solicitante Héctor Madrid Alarcén (propietario)

Rol 460-1

Sector Bosque Municipal

Slt.uauon Uso de suelo de Area Verde que imposibilita la construccién de cerramiento propio.
existente

Objetivo Cambiar uso de suelo a predio individualizado de Zona E a Zona A2.

Imagen de

encuadre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a) Antecedentes: El dia 09 de agosto del afio 2023 se ingresa la solicitud de parte del propietario en
donde sefala que la Nuda Propiedad del inmueble ubicado en Paseo El Sol #493 en la Poblacién El
Bosque de la Comuna de Pichilemu. Este titulo de dominio se encuentra inscrito a Fojas 1492, #1297
en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Pichilemu correspondiente al afio
2015. Adquirido por compra al propietario anterior segun Escritura Publica de Compraventa de Nuda
Propiedad y Usufructo.

b) Justificacion del objetivo: Por solicitud del propietario, y por las necesidades de deslinde entregadas
por su parte, se acoge su requerimiento en cambiar desde Zona E: Areas Verdes a Zona A2:
Residencial Mixta — 2, el poligono que enmarca a la propiedad en cuestion. El traspaso normativo se
definiria de la siguiente manera:

Tabla 15: Tabla comparativa Usos de Suelo Actuales (Zona E) y Propuestos (Zona A2)

USOS DE SUELO ACTUALES ZONA E: AREA

Residencial

VERDE

Prohibido

Equipamiento

Escala menor: deportes

USOS DE SUELO PROPUESTOS ZONA A2: RESIDENCIAL

MIXTA

Residencial

Vivienda unifamiliar y vivienda
en edificacion colectiva;
hosterias y residenciales

Areas verdes

Parques, plazas, areas verdes y
areas recreativas al aire libre.

Infraestructura

Sanitaria: redes de distribucién
Energética: redes de
distribucién

Equipamiento

Escala menor: salud, educacion,
comercio, servicios,
esparcimiento, deportes, culto
cultura.

Areas verdes

Parques y plazas

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

Infraestructura

Sanitaria: estanques de
distribucién de agua potable y
sus redes respectivas.
Energética: redes.




3.2 RECTIFICACIONES VIALES: SECTOR AVENIDA CAHUIL.

El sector de Avenida Cahuil, posicionado al lado oriente de la comuna, se caracteriza por tener una alta
densidad residencial que tiene como fuente de servicios y equipamiento mas cercana la zona centro de
Pichilemu. Su nombre se debe a la extensa Avenida Cahuil, la cual cruza de norte a sur enlazando localidades
rurales de mas al sur (Ciruelos, Pafiul, Cahuil, entre otras.) y al Cerro de la Cruz. A lo largo de los afios esta
parte de la comuna ha acogido una gran cantidad de conjuntos de viviendas sociales, que en cierta forma han
posicionado de forma coloquial y despectiva como la zona mas “vulnerable” en relacidén con el poniente de la
comuna, donde si bien existen ciertos conjuntos habitacionales, no todos tienen el indicativo de ser de
caracter social.

Es por esto por lo que, a medida que ha pasado el tiempo y en paralelo al crecimiento demografico de la zona,
se ha podido deslumbrar la descentralizacién de este sector a través de distintas implementaciones y mejoras
que han permitido un mayor alcance de los servicios y también del equipamiento en general. Un ejemplo de
ello fue la exitosa pavimentacion de toda la Avenida, la Cancha ANFA y el Colegio Divino Maestro, el que
proximamente tendra Ensefianza Media.

Figura 74: Encuadre del Sector con situaciones de Caso de Estudios.
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FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.




3.2.1.

Tabla 16: Datos Esenciales Rectificacion Vial entre Eucaliptus y Gustavo Ureta.

DATOS ESENCIALES

RECTIFICACION VIAL: TRAZADO ENTRE LOS EUCALIPTOS — GUSTAVO URETA

Solicitante

Roles

L 1102-34

implicados

Sector Avenida Cahuil

. ., Calle inexistente por desafectacidn anterior. Unidn de las vias con extension de Gustavo

Situacion . . . . e

T o Ureta hacia Los Eucaliptos, solamente estipulada en PRC mediante modificacion, pero no
ejecutada.

L Incorporar calle segtin plano adjunto del Proyecto Jardin Infantil y Sala Cuna

Objetivo
Amanecer.

Imagen de

encuadre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a) Antecedentes: En el afio 2023 se realizé una modificacion rectificar vias dentro del radio urbano de
la comuna de Pichilemu. En este caso, se propuso una unién entre la calle Gustavo Ureta y Los
Eucaliptos mas un ensanche de 15 metros que toman una parte del terreno en cuestion. Si bien esta
solucién quedd normada, no se estimd lo trazado en el Proyecto de Jardin Infantil y Sala Cuna
Amanecer, por lo que se vuelve atingente retrasar la via proyectada en el plano del proyecto adjunto

en este apartado.

b) Justificacion del objetivo: Esta rectificacidn vial permite reconsiderar un tramo de la via preexistente
y hacer uso efectivo de ella bajo lo predispuesto en el proyecto de Jardin Infantil y Sala Cuna. Por lo
tanto, se contempla una via con ancho de 12 m lo cual permite un desplazamiento éptimo
proveniente desde Gustavo Ureta hacia Los Eucaliptos.

Figura 75: Plano de Deslindes de
terreno Proyecto Jardin Infantil y Sala
Cuna Amanecer.

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.
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3.2.2. CASO DE ESTUDIO: CALLE CHILE, FRANCISCO DE ASiS Y NUEVAS ALTERNATIVAS DE CONECTIVIDAD

Tabla 17: Datos Esenciales Caso de Estudio Calle Chile- Francisco de Asis.

DATOS ESENCIALES

Solicitante Direccién de Obras Municipales
Roles .
- Varios roles
implicados
Sector Avenida Cahuil
Situacion . . , -
. Calle Chile y Francisco de Asis afecta sobre viviendas.
existente
Obietivo Desafectar tramo entre Av. Venus y Los Jazmines y entregar nuevas conexiones hacia el
) sector norte (Colegio Divino Maestro)
Imagen de .
encuadre i 3¢ P47 1t ¢
i ﬁg L%
2 v _»p L
A o s
Tk

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a) Antecedentes: En el afio 2023 se realizé una modificacién que contenia rectificaciones viales en
diversos puntos de la comuna. Este caso fue abordado bajo la mirada de poder reconectar de una
manera norte sur el Colegio Divino Maestro con los conjuntos habitacionales ubicados al sur de ély
a su vez, volver a proyectar la Calle San Francisco de Asis que, bajo lo declarado en las imagenes del
PRC, no existe una coincidencia en sus lineas oficiales proyectadas con las ejecutadas.

b) Justificacion del objetivo: Esta rectificacion vial permitirad hacer valer lo ejecutado, excluyendo a los
propietarios afectados a futuros problemas relacionados con la aprobacién de permisos de
edificacion, entre otros. A continuacion, se adjuntan una propuesta conexién vial a proyectar para
poder generar una continuidad norte-sur entre las calles Los Jazmines, Los Perales y Avenida Venus.

Figura 76: Encuadre de Alternativas de
Conectividad Norte-Sur

Alternativa A: Proyectada por continuacién de
calle San Francisco de Asis, desde Los Perales hacia
Los Jazmines, con faja vial de 10 m.

Alternativa B: Proyectada desde Los Perales hacia
Los Jazmines, con faja vial de 10 m.

Ambas opciones consideran posibilidad de
expropiacion, segun corresponda cada caso.

Alternativa A |4 " L
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3.3. RECTIFICACIONES VIALES: SECTOR INFIERNILLO — PLAYA HERMOSA

Ambos sectores ubicados al poniente de la comuna se caracterizan por contener viviendas residenciales
unifamiliares, muchas de ellas de segundo uso. Segun lo indican planos antiguos se puede reconocer que una
parte del sector de Infiernillo si fue planificada desde un inicio (Poblacidn el Bosque Maria Luisa). Sin embargo,
esta situaciéon no ocurre a medida que se asciende por el Cerro de la Cruz, en donde se observa una
discontinuidad predial que genera tramos viales disruptivos y poco éptimos en situaciones de emergencia.

Esta misma situacion ocurre a los pies del cerro, pero en el sector de Playa Hermosa, en donde se evidencia
un desorden predial, de las manzanas como tal, y por ende las arterias viales que circundan entre ellas.

En relacion con la calidad de las calles en si, se visualiza en ciertos puntos la presencia de luminaria amarilla,
asi como también calles cortas, calles sin pavimentar y calles sin salida. Estos elementos como tal pueden
originar problemas en la seguridad tanto vial (accidentes de transito, caidas de peatones, etc.) y personal
(asaltos a peatones, robos en/de inmuebles, homicidios/femicidios, entre otros).

Figura 77: Encuadre de Zonas Involucradas y Casos de Estudio.

Caso de estudio:
Pasaje 1, entre
calle San Fernando
y Santa Cruz.

Caso de estudio:
Calle el Pangal

FUENTE: Elaboracion Propia, Secplan 2024.



3.3.1.

CASO DE ESTUDIO: PASAIJE 1, ENTRE CALLE SAN FERNANDO Y CALLE SANTA CRUZ

Tabla 18: Datos Esenciales Caso de Estudio Pasaje 1.

DATOS ESENCIALES

Solicitante Direccion de Obras Municipales
Roles
L 498-13
implicados
Sector Infiernillo
Situacion . .
. Calle ejecutada se encuentra emplazada sobre propiedad
existente
Objetivo Desafectar tramo total y ver alternativas de conexion sentido norte - sur
Imagen de
encuadre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a)

b)

Figura 78: Plano de Archivo, Poblacidn
El Bosque.

FUENTE:

(DOM)

Antecedentes: El dia 30 de noviembre de 2023, los hermanos Sandoval comentan a la oficina de
Direccion de Obras que por herencia de su tio Enrique Molina (quién se encuentra fallecido) llegan a
la comuna a realizar posesién de su terreno. Sin embargo, al llegar a la ubicacién se encuentran con
que la propiedad contiene una calle ejecutada denominada Pasaje 1. Por medio de diversos
documentos legales, como Certificado de Informes Previos, papeleo de Dominio Vigente y Certificado
de Informacion de Pago de Contribuciones justifican la adquisicidn del terreno de parte de Enrique
Molina. Por lo tanto, la calle trazada no debiese estar materializada ya que tampoco se ha realizado
una expropiacion en él. Eso ha conllevado a que los propietarios no realicen cercado en su terreno,
porque por su parte comprenden que existiria un dafo en la vialidad del sector.

Justificacion del objetivo: Para usos particulares es pertinente generar una desafectacion a la calle
ejecutada, para que los propietarios puedan hacer su uso debido. Sin embargo, es evidente que existe
una discontinuidad vial en el sector poniente de la comuna, especificamente entre las manzanas
ubicadas a los pies del Cerro de la Cruz, comenzando desde Infiernillo hasta Punta de Lobos. Por lo
tanto, se vuelve urgente poder plantear un nuevo eje norte sur que permita una conectividad efectiva
dentro de lo materializado en la realidad. En ese sentido, esta situacidn es adyacente con el caso de
la calle El Pangal la cual se encuentra un poco mas al sur del pasaje uno y que de por si son parte de
un mismo eje vial.

Departamento de Obras




3.3.2. CASO DE ESTUDIO: CALLE EL PANGAL.

Tabla 19: Datos Esenciales Caso de Estudio Calle El Pangal.

Solicitante

DATOS ESENCIALES

Daniel Palominos

Roles
implicados

Sector

Playa Hermosa

Situacion
existente

Calle ejecutada no coincide con lo proyectado en el PRC.

Objetivo

Realizar un reajuste vial en concordancia con lo existente en la realidad.

Imagen de
encuadre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a) Antecedentes: Por medio de una solicitud de parte de la propietaria Carmen Pelarco, se evidencia la
incongruencia de la Calle ElI Pangal, ubicada en el sector de Playa Hermosa. En este caso, lo
proyectado en el PRC no estd ajustado a lo ejecutado en la realidad, lo cual genera problemas a la
propietaria al momento de poder obtener permisos de edificacidn, ya que no existe un acceso publico
reconocido en frente de su propiedad.

b) Justificaciones del objetivo: Este caso se ancla con el anterior, debido a que forma parte de la
discontinuidad existente en el trazado urbano y que genera discordancias entre lo proyectado y lo
ejecutado. En particular esta modificacion no sélo enmendaria a la propietaria, sino que ademas a
todos los predios colindantes a esta via ejecutada. Se toma la decisidn de aplicar lo propuesto por el
solicitante, debido a que cumple oportunamente con lo requerido.

Figura 80: Situacién actual PRC en el sector. Figura 79 Situacién propuesta para el sector.

FUENTE: Daniel Palominos. FUENTE: Daniel Palominos
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3.4. RECTIFICACIONES VIALES: SECTOR PLAYA HERMOSA — PUNTA DE LOBOS

Corresponde a una zona que actualmente se encuentra en constante crecimiento inmobiliario, pero en
situaciones totalmente distintas a las presentes en el sector oriente de la comuna, en donde se observa una
gran cantidad de conjuntos habitacionales por subsidio. Existe una clara diferencia socioeconémica en este
sector, debido al privilegio que se le ha otorgado en razén al entorno en el que se encuentra inmerso, ademas
de su vista directa hacia el mar.

En ese sentido se observa que, al no tener una planificacion adecuada conforme al ordenamiento de sus calles
respectivas, no existe un lenguaje en comun en relacidn a las manzanas que se encuentran ejecutadas al dia
de hoy. Esto ha provocado un desorden vial propio de subdivisiones sin consideraciones posteriores que no
se encuentran contempladas en una futura planificacion del territorio.

Figura 81: Encuadre de sectores en cuestion y casos de estudios.

Caso de estudio:
Sector Mona Calel

Caso de estudio:
Apertura de
servidumbre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.
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3.4.1.

CASO DE ESTUDIO: SECTOR MONA CALEL

Tabla 20: Datos Esenciales Caso de Estudio Sector Mona Calel

DATOS ESENCIALES

Solicitante | DOM

Roles .

- Varios roles

implicados

Sector Punta de Lobos

Situacion Estructura predial confusa, superposicién de subdivisiones y caminos vecinales indefinidos

existente que han generado conflictos de uso entre vecinos.

Objetivo Realizar nuevas afectaciones a Utilidad Publica en el sector.

Imagen de
encuadre

FUENTE: Elaboracidn Propia, Secplan 2024.

a)

b)

Figura 82: Encuadre situacion actual
y trazados para afectacion a utilidad

publica.

FUENTE: Elaboracidon Propia, Secplan 2024.

Antecedentes: Por medio de memordndum se expresa una inconsistencia de un camino publico (no
BNUP) que actualmente se encuentra cercado. Lo que refiere la agrupacion Mona Calel es que
tendrian documentacion propia que acreditaria que son propietarios de dicho camino vecinal y que
estaria registrado en el Sll. Por medio el informe n° 71 de la DOM, se evidencia que existe un cierre
irregular en este camino vecinal, que la calle en cuestiéon se ha mantenido abierta de forma
ininterrumpida y que presenta instalaciones eléctricas (que la familia involucrada no instald) asi como
también matriz de agua que transita por aquel camino. Pese a que en una reunién con la DOM se
sefialaron los motivos legales por los cuales no debian cerrar la via, la familia procedid a realizar el
cierre de ella, siendo indiferente a lo auditado por Contraloria Regional de la Republica, en donde no
observan que estuviese mal aprobado el acceso al condominio por el camino del conflicto, en donde
actualmente existen mas de 40 sitios en el sector y que provienen de una subdivision echa por sus
dueiios, lo cual no podria haber sido efectivo si este camino hubiese sido privado.

Justificaciones del objetivo: En este sentido la modificacion cumpliria como un medio formal el cual
pueda resolver este problema mediante una afectacion a utilidad publica, dejando de forma clara 'y
precisa la consistencia real de esta calle, manteniéndola abierta a la comunidad. Cabe destacar que
el cierre de esta calle obstaculiza hoy el transito expedito que pudiese necesitarse en situaciones de
emergencia, al encontrarse cerca de zonas con riesgo de Tsunami.
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3.4.2. CASO DE ESTUDIO: APERTURA CAMINO DE SERVIDUMBRE PRIVADA EN PUNTA DE LOBOS

Tabla 21: Datos Esenciales Caso de Estudio Apertura Camino Privado Punta de Lobos.

DATOS ESENCIALES

Solicitante | Direccién de Obras Municipales

Roles .

L Varios roles
implicados

Sector Punta de Lobos

Situacion | Camino cerrado con servidumbre mds angosta que la especificada en el plano de Loteo. Los
existente | vecinos del lado oriente han desplazado sus cercos, angostado esta servidumbre.

Objetivo Generar una apertura de via local en camino privado

Imagen de
encuadre

FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.

a) Antecedentes: Por medio de un memorandum se presenta el caso de una servidumbre de caracter
privada trazada en un plano de subdivisidn predial rural (adjunto a continuacidn) en donde se observa
que el camino deberia medir 10,5 m, en donde los propietarios colindantes a esta servidumbre
deberian ceder 5,25 m de sus lotes por lado. La servidumbre al no estar completamente consolidada
y normada bajo el Plan Regulador Comunal genera problemas de apropiacién indebida por parte de
los involucrados al no considerar y regirse por lo estipulado en el plano.

b) Justificaciones del objetivo: La apertura de esta servidumbre generaria una mejor accesibilidad a los
lotes colindantes, asi como también poder acercar de mejor manera los servicios necesarios para la
consolidacién de este micro barrio. Cabe recalcar que una consolidacién de esta via por medio de
una apertura con un bien nacional de uso publico permitira a los propietarios de los lotes generar
subdivisiones si asi lo estimasen en un futuro.

Figura 84: Plano de Subdivisién predial rural. Figura 83: Via Existente en el sector.

PLANO “DE  SUBDIVISION PRENIAL RURAL
SECTOR  : PLAYA HERMOSA.
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FUENTE: Departamento de Obras (DOM) FUENTE: Elaboracién Propia, Secplan 2024.



