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CAPITULO | INTRODUCCION

El documento que se presenta a continuacion corresponde a la memoria explicativa componente

del expediente d e | estudio AActualizaci -n Pl an Regul ad«
encomendado por la |. Municipalidad de Puerto Varas a SURPLAN Limitada Consultores, de

acuerdo a los términos del contrato suscrito en febrero de 2015.

El informe que se presenta, se ha ordenado en cinco capitulos: el primero destinado a presentar
los objetivos de la etapa, la estructura general del informe y aspectos generales de
contextualizacion territorial. Dentro de ello, se realiza un andlisis del contexto normativo en el que
se inserta el territorio sujeto a planificacion.

El segundo capitulo, establece un diagndstico del contexto comunal, en los aspectos fisicos,
espaciales, demogréficos y de actividad econémica, focalizando los antecedentes en aspectos
determinantes del desarrollo de su cabecera comunal y localidades principales. El tercer capitulo
de esta memoria corresponde a un diagndstico pormenorizado de las caracteristicas de las areas
urbanas de Puerto Varas, Nueva Braunau y Ensenada.

El cuarto capitulo, aborda una sintesis diagnéstica de las localidades de Puerto Varas, Ensenada
y Nueva Braunau, a partir de las cuales se desarrollan y seleccionan alternativas de
estructuracion territorial para cada area urbana. El capitulo 5 presenta los distintos componentes
gue conforman la propuesta de Plan Regulador Comunal.

El Consultor quiere manifestar su agradecimiento por la colaboracion entregada por la I.
Municipalidad de Puerto Varas en el desarrollo de este estudio.

.-  ENFOQUE INSTITUCIONAL

Reconociendo los multiples factores que influyen hoy sobre el desarrollo urbano, el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo ha desarrollado nuevas orientaciones para adecuar la elaboracion de los
planes reguladores comunales y sus modificaciones a los cambios urbanos, institucionales,
reglamentarios y metodolégicos ocurridos en la ultima década.

Es asi que, afines del afio 2009, la Circular DDU 227 indica que para fresponder en forma efectiva
a este nuevo contexto, todo plan regulador debe aplicar seis orientaciones basicas de la
planificacion del suelo:

1. EI pl an regulador debe estar orientado al desa
2. Elplanreguladordebeent ender se como un proceso continuo

3. Elplan regulador debe basarse en el andlisis de las condiciones existentes y la proyeccién
de estas condiciones(é)

4. El plan regulador debe constituirse en la mejor herramienta para el desarrollo del centro
urbanoalgue est§ dirigido (é)

5. El plan regulador debe propender a la justiciaye qui dad ( é)
6. EI plan regulador debe buscar | a integraci - -n <c

El principal efecto de los planes reguladores es establecer limitaciones al dominio, en funcion del
bien comun y de los derechos de los habitantes, mediante controles y derechos sobre el uso, la
subdivision y la construccién en la propiedad privada. Estas limitaciones estan orientadas a
cumplir cuatro funciones:

1. Corregir las externalidades negativas generadas por las diversas actividades.

SUR PLANTDA.
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2. Aprovechar las externalidades positivas creadas por las inversiones publicas o los
atributos de cada lugar.

3. Limitar el uso de los suelos que cuenten con protecciones oficiales por estar definidos
como &reas de valor natural o patrimonial.

4. Generar certidumbre a vecinos y propietarios, mediante normas estables y de calidad.

Para cumplir estas funciones, la ley faculta a los planes reguladores para establecer un conjunto
de regulaciones sobre los predios, las cuales pueden ser agrupadas, en términos generales, en
cuatro tipos:

1. Normas de usos del suelo.

2. Normas que establecen la intensidad de uso de una propiedad.
3. Normas que regulan la envolvente de las edificaciones.
4

Normas que establecen gravamenes de utilidad publica, destinados a reservar suelo para
vialidad y parques urbanos.o

Con respecto a distintos escenarios o tipologias que pueden darse en el territorio a regular se
indican algunas recomendaciones, que en este caso se aplicaria para ciudades o localidades
pequeiias (entre 5.000 y 20.000 habitantes).

fPor su condicién de baja intensidad de actividad urbana y escasa complejidad de usos del suelo,
el Plan Regulador Comunal debiera establecer fundamentalmente un limite urbano suficiente
para evitar dispersion hacia las areas rurales, usos de suelo mixtos y normas urbanisticas
uniformes que mantengan la integracién de usos residenciales y de equipamientos, con una
i magen urbana homog®nea y compatible con su entor

Complementariamente a las nuevas orientaciones que requiere la planificacion urbana las Bases
Técnicas de Licitacion del Estudio sefalan:

fi & éardenar territorialmente las diversas actividades de caracter urbano, presentes en la ciudad
de Puerto Varas y las localidades de Nueva Braunau y Ensenada, é é é é é é cautelar una
adecuada gestion del suelo urbano con miras a los actuales desafios y tendencias de crecimiento
y ocupacioén del territorio comunal, minimizando las eventuales externalidades negativas que se
producen en dichos asentamientos, generando niveles apropiados de infraestructura y seguridad
de sus habitantes, racionalizando el uso del equipamiento urbano y propendiendo en general, a
mitigar los conflictos urbanos producidos por los diferentes usos de suelo a través de la
armonizacion de la planificacion y la consideracién de las necesidades territoriales que demanden
las distintas funciones urbanas y usos del suelo asociados, incrementando asi finalmente, con
ello, las condiciones de vida de sus habitantes..

Como objetivos especificos que debe cumplir el Plan Regulador propiamente tal se sefiala:

fi € é édotar a la comuna de Puerto Varas de un Plan Regulador Comunal actualizado,
instrumento de planificacion contemplado en la legislacion vigente (DFL 458 de 1976 y DS 47 de
1992 y sus modificaciones), el que mediante una normativa de tipo flexible, sea capaz de orientar
y promover el desarrollo de las actividades urbanas de la comunaé € 0

Como se puede extraer de los objetivos generales y especificos del Estudio, se espera la
formulacién de un instrumento de Planificacion Territorial que permita asegurar el uso sustentable

IBASES TECNI CAS "Actualizaci-n Plan Regul ador Comunal de Puerto Vara
-9
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de los recursos naturales existentes y el mantenimiento de los procesos de desarrollo social y
econdmico en el tiempo.

.-  AREA DE ESTUDIO

El presente estudio abarca el territorio de la comuna con el interés especial en los ambitos
urbanos de Puerto Varas y de las localidades de Nueva Braunau y Ensenada. De tal modo
actualizara el Plan Regulador del afio 1990 que regula solo el &rea urbana de Puerto Varas y el
area de Nueva Braunau delimitada mediante la declaratoria de Limite Urbano de 1995, orientando
el proceso de desarrollo comunal.

Figura 1 Area de estudio comuna con localizacién de localidades
P Y . T SR VR D g o S

,Ria Negro . s 7% \'/ >
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“Puero Montt

~ e |

Fuente. Elaboracion propia

La comuna de Puerto Varas se ubica en seccion centro norte de la provincia de Llanquihue, en
la ribera sur del lago del mismo nombre. Sus limites administrativos son: al norte con las comunas
de Puerto Octay y Puyehue, al este con la Republica de Argentina, al sur con las comunas de
Puerto Montt y Cochamé y al oeste con las comunas de Los Muermos, Frutillar y Llanquihue.

Cubre una superficie total de 4.065 km?, equivalentes al 27,3 % del total de la provincia y al 8,4%
de la superficie regional, hay que destacar si, que un porcentaje importante corresponde a aguas
del lago Llanquihue. Dentro de este territorio se localiza una poblacién de 37.5692 habitantes.

2 PLADECO Puerto Varas 2013 i 2018.

[-10
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De un modo general, el acceso a la comuna se puede realizar desde la Ruta 5 Sur mediante tres
enlaces principales ubicados frente a la ciudad capital. En tanto, desde el sur, especificamente
desde la capital regional, también es posible acceder a la comuna a través de la ruta V i 505,
gue luego de pasar por la localidad de Alerce conduce también hacia la capital comunal.

Todo territorio urbano tiene roles y funciones (residenciales, administrativas, de servicios,
sociales, productivas, etc...) que operan tanto en funcién de contexto interno o area de estudio,
en este caso el territorio politico administrativo de la comuna de Puerto Varas, como en relacion
con el contexto externo (de nivel metropolitano o regional), como se ilustra en la figura de la
pagina siguiente.

Estas interrelaciones implican que un PRC también debe articular la relacion espacial y funcional
del area a planificar respecto del sistema en que se inscribe. Por esto, planificar implica, ademas,
establecer las potencialidades, restricciones y evolucion esperada en funcién a este contexto. De
acuerdo a lo anterior, el presente estudio se desarrollara en tres escalas:

Macroescala (contexto regional, encuadre territorial Micro- regién central): escala que estara
definida por el marco contenido en la Estrategia Regional de Desarrollo 2009- 2020 y por el
Estudio de IPT aunque no aprobado Plan Regional de Desarrollo Urbano PRDU.

Mesoescala (contexto intercomunal y comunal): escala que estara definida por el marco del
estudio del Plan Regulador Intercomunal y el &rea de la comuna.

Microescala (localidades urbanas/barrios): por las condiciones sefaladas en el Limite Urbano
de Puerto Varas y Nueva Braunau y aquellas que afectan a la localidad poblada de
Ensenada.

-11
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[ll.- LINEAMIENTOS DE NIVEL REGIONAL

Las bases para una EDR proponen un proceso de planificacién regional orientado a considerar
el territorio como elemento fundamental para articular un modelo de desarrollo sostenible. Para
tales fines identifica lineamientos y acciones a seguir, que aqui se detallan en lo que tiene relacién
con la comuna de Puerto Varas.

Entre las condicionantes territoriales sefiala la naturaleza geogréfica de la regién que presenta
diversos desafios a enfrentar con respecto a los peligros. Uno de ellos corresponde a los de
origen volcénico, que se concentra en la franja cordillerana, el cual se intensifica por la existencia
de la falla geoldgica LiquifieOfqui. Reconoce las amenazas naturales identificadas en la region
tales como los eventos de tipo oceanografico con el riesgo de tsunamis (presente en la extensa
faja del borde costero continental y la zona norte de Chiloé), los peligros de origen antropico
(como la contaminacion y accidentabilidad) y, las amenazas con mayor frecuencia (inundaciones,
sequias e incendios forestales). Al respecto evidencia la necesidad, a nivel regional, de fortalecer
una cultura anticipatoria o de mitigacion de los desastres naturales y sobre todo de gestién de los
mismos. De tal modo, de las etapas enumeradas a avanzar tras lograr corregir la situacion, le
cabe a un plan regulador enfrentar al nivel del territorio de la comuna las siguientes:

1 Elaborar catastro de eventos catastréficos historicos regionales.
9 Identificar peligros naturales y sus areas de influencia.
1 Definir la vulnerabilidad para cada peligro identificado.

Asi como también, mediante la entrega de un diagndstico actualizado, el municipio estara en
situacion de enfrentar otras etapas para su comuna tales como:

1 Habilitar sistemas de informacion y gestién del conocimiento sobre amenazas naturales,
vulnerabilidad y peligros.

Apoyar y difundir redes de monitoreo volcanoldgicos y oceanogréficos.
Definir un sistema de tipologias de peligro en la region.
Generar planes de contingencia para cada peligro identificado.

Preparar a la poblacion para identificar y enfrentar peligros.

= == =4 -4 -2

Preparar a la institucionalidad para responder a eventos naturales.

En cuanto al sistema de conexiones considera tres aspectos relevantes, entre los cuales
interesa al caso del diagndstico de este PRC de Puerto Varas mencionar la integracién de zonas
aisladas de la region que se traduce en el mejoramiento de los accesos a centros urbanos y a los
servicios béasicos que permitan a la poblacion contar con las éptimas condiciones para su
desarrollo, y la conectividad regional, que ademas de apoyar el desarrollo productivo y la
integracion regional, debe resguardar la conservaciéon del patrimonio natural y ambiental de la
region. Para el desarrollo productivo de la region enumera las siguientes acciones que se
relacionan directamente con las zonas Desarrollo Agropecuario y Lagos Andinos en que se
encuentra comprendida la comuna:

1-13
SUR PLAN LTDA.



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

1 Consolidacién de la Red Interlagos a través de la pavimentacién (Entre Lagos -
Rupanquito - Cascadas) y consolidacion de los circuitos turisticos en zonas lacustres.

1 Pavimentacién de la ruta Petrohué - Lagos Todos los Santos.
1 Construccion de infraestructura portuaria en Lagos Todos los Santos.
Asi como también estas otras fuera de alcance comunal:

1 Establecer un corredor turistico desde Cardenal Samoré hasta Bahia Mansa, mediante
un nivel de servicio con estandar internacional.

1 Establecer conexiones (caminos transversales) mas expeditas en los asentamientos
humanos (Estaquilla, San Pedro, Caleta Céndor), incentivando las actividades productivas
de la zona costera continental. Posteriormente construir la Ruta Costera a partir del
desarrollo de estos centros poblados.

1 Construccion camino Puelo hasta frontera Argentina.

En las opciones estratégicas relativas a la estructura de centros urbanos sefiala a Puerto
Varas como Centro Urbano de intervencion estratégica subregional dentro del sistema articulado
por Osorno y Puerto Montt como el espacio de confluencia y encuentro de sus zonas inmediatas
y el resto de la region.

Finalmente la vision territorial est4 plasmada en la definicion de siete zonas estratégicas que
responden a realidades geograficas, territoriales, econémicas y sociales con la finalidad de
focalizar de manera mas eficiente las acciones publicas. La comuna de Puerto Varas queda
comprendida una pequefia parte (aquella localizada al poniente de la ruta 5 Sur) en la zona
denominada Desarrollo Agropecuario y el resto de la superficie en la zona Lagos Andinos. La
primera tiene por objetivo de desarrollo para el afio 2020 consolidarse como potencia
agroalimentaria, realizando un uso racional de los recursos naturales y energéticos, logrando
niveles de competitividad que le permitan posicionarse en los mercados nacionales e
internacionales. La zona Lagos Andinos se consolidara como un destino turistico internacional de
alto nivel, integrado a nivel nacional e internacional, con una eficiente administracion de sus
recursos ambientales y energéticos.

I-14
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Figura 3 los lineamientos
Este objetivo de Lagos Andinos
sefala los lineamientos
estratégicos, y aguellos
relacionados con materias de este
IPT son los siguientes:

- Promocién y desarrollo del
ecoturismo en areas del
Parque Nacional Puyehue y
Vicente Pérez Rosales.
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territoriales  privados y
publicos sobre programas
de gestiéon y administraciéon
de los recursos naturales
(Aire, Tierra y Agua), asi
como del manejo de los
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ambientales producidos por
cada actividad productiva.
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La integracién funcional se vincula
con el desarrollo de infraestructura Fuente: EDR Regi6on de Los Lagos 2009- 2020

y equipamiento regional. En esta

zona, Puerto Varas es una de las

localidades que dispone de una Optima infraestructura para el servicio turistico, en tanto el resto
de las comunas aun se presentan deficitarias en este tipo de equipamiento turistico. Se deben
impulsar acciones prioritarias para la conectividad de esta zona; ruta Interlagos, mayor
infraestructura y desarrollo de rutas turisticas. En general el territorio funciona como un circuito
lacustre mayormente operado desde Puerto Varas que actia como centro de distribucion.

De tal modo sefiala proyectos y objetivos especificos, a continuacion aquellos relacionados con
el desarrollo territorial de la comuna:

- Materializacion de la Red Interlagos y su consolidacion como ruta turistica internacional.
[-15
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- Desarrollo de servicios de telecomunicaciones para todas las localidades.

- Conformacion de un centro de investigacion, difusiébn y promocion de actividades
productivas y medio ambiente para la zona.

Los temas analizados en esta EDR permiten visualizar la relevancia que tienen éstos en mayor o
menor grados en la comuna. Al respecto destaca el caso de las condicionantes naturales del
territorio y los riesgos asociados que imprimen las restricciones al desarrollo urbano, asi como la
definicion de zonas estratégicas que implican potencialidades al desarrollo econémico y por tanto
condiciona los usos de suelo. De tal modo se concluye en que la situacion de Puerto Varas en la
EDR se define claramente por la mayor parte del suelo comunal de vocacion turistica que conlleva
lineamientos estratégicos que conducen a una planificacion integral del territorio.

El Plan referido no se encuentra aprobado, fue elaborado en 2010, y se trata de una actualizacion
del PRDU elaborado para la antigua Regién que comprendia el area actual de la Regién de Los
Rios.

Identifica tres microrregiones con subsistemas, quedando la comuna en la Micro-region central,
subsistema de Puerto Montt. Comprende | centro principal, Pto Montt, y el area de influencia
comprende todas las comunas de la provincia de Llanquihue. Entre los centros mas importantes
destaca Puerto Varas, junto a Frutillar, con base en la actividad turistica, agropecuaria y forestal

En relacién al marco normativo ambiental, este PRDU destaca el alcance que pueden tener los
lineamientos solo vinculantes en lo que se refieran a la creacion o ampliacion de asentamientos
de caracteristicas urbanas en el territorio regional y a las condiciones de habitabilidad que se
propongan para esos centros.

Las caracteristicas del Territorio Regional permiten definir una imagen objetivo del PRDU, en lo
gue se refiere a la ocupacion del territorio teniendo presente las restricciones por presencia de
riesgos, pero agrega la importancia del consenso de los actores del desarrollo regional de modo
de atender tanto a los requerimientos de calidad de vida de los actuales residentes, como al de
los futuros habitantes de la Region.

Figura 4 Zonificaciéon PRDU
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Fuente: Zonificacion indicativa- Actualizacion estudio PRDU Regién de Los Lagos, Seremi Minvu de Los
Lagos- CEC Consultores 2010.
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IV.- ANALISIS NORMATIVO

Este estudio de PRI fue elaborado inicialmente por CEC Consultores (2005) y adaptado en 2013
y 2014 por La Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Geografia de la Universidad de Concepcién
no cuenta al momento de elaboracion de este expediente con vigencia normativa, sin embargo
resulta de interés conocer para el desarrollo de este PRC las condicionantes que establece para
las &reas urbanas a regular.

La zonificacion del Plan se sustenta sobre la identificacion de cuatro Areas Homogéneas, y una
divisibn en sub-areas al interior de cada una de ellas. Interesa conocer aquellas Areas
Homogéneas conformadas por el territorio de la comuna de Pto Varas, y son las siguientes:

Area Homogénea 1: Puerto Montt - Puerto Varas

Integra las dos localidades mas importantes en términos de poblacion y equipamiento y el doble
eje de relacion vial entre ellas. Se subdivide internamente de acuerdo al area de influencia
adyacente a cada localidad. La Sub-area 1-1 de Puerto Montt, se ordena en torno a los ejes viales
Puerto Montt - Puerto Varas, Puerto Montt - Pargua, y Ruta 7. La Sub-area 1-2 corresponde al
area de influencia inmediata de la localidad de Puerto Varas, sobrepasando hacia el poniente la
Ruta 5 incluyendo en ese sector a Nueva Braunau.

Area Homogénea 4: Ensenada

Corresponde mayormente al eje de la Ruta Internacional 225, y su articulacion con la Red
Interlagos. Se subdivide en tres Sub-areas. Sub-area 4-1, borde de lago en gran medida
dependiente de Puerto Varas, 4-2 correspondiente al area de influencia de Ensenada, y 4-3
correspondiente al tramo en vias de mejoramiento de la Red Interlagos. Las dos Ultimas tienen
restricciones derivadas del riesgo volcanico y de la presencia del Parque Nacional Vicente Pérez
Rosales.

La propuesta de zonas sefiala dos areas urbanas ZUC, Puerto Varas y Nueva Braunau, ambas
con presencia de zonas de extension urbana ZEU en sus bordes. En el sector de Ensenada se
establecen zonas con peligro por actividad volcanica ZR-2 en categorias de alto de ser afectados
A, moderado B, y bajo C.

Las condiciones urbanisticas supletorias para las zonas de extension urbana son las siguientes:

Cuadro 1 Condiciones urbanisticas supletorias paralas zonas de extensidn urbana

Zonas ZEU

Zona de Extension Urbana

SURPLAN
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Uso de suelo Residencial

Permitido

Uso de suelo Equipamiento

de todo tipo, excepto parques zoolégicos, cementerios y crematorios;
carcel y centros detencion

Uso de suelo Actividades productivas

Prohibido, excepto actividades productivas inofensivas

Uso de suelo Infraestructura

Solo Infraestructura de transporte

Uso de suelo Area Verde Permitido

Uso de suelo Espacio Publico Permitido

Superficie de subdivision predial minima 300 m2, excepto Puerto Varas, con 2.500 m2
Coeficiente de Ocupacion de Suelo 0,6

Coeficiente de Constructibilidad 1

Altura maxima de edificacion Libre

Sistema de agrupaniento

Aislado, pareado y continuo, excepto Puerto Varas, aislado

Densidad bruta maxima

320 hab/H4, excepto Puerto Varas, con 80 Hab/ha

Antejardin

3m

Fuente: PRI

Figura 5 Zonificacion PRI

.L/anqu1hue

T

Lago

4
f

ZONIFICACION

AREA URBANA ZONA NO EDIFICABLE
- ZuC Zona Urbana Consoldada Bl e
Bm ZEU Zora de Extension Urbana
2A0 Zora de Asentamvento Costero
AREA RURAL
ARA Avea Rural 1
AR-2 Avea Rural 2
AR Arva Rurad 3
ZRA Zonas inundables o potencialmente nundables

- ZR-3 Zonas propensas A avalanchas 100308, Akmones O e1os0n acentuada
AREAS DE PROTECCION DE RECURSOS DE VALOR NATURAL
B ZPRN.T Zooa de Prolecodo de Caces
B ZPRN.2  Zona de Protecoon Terenos de Playa de Mar
B ZPRN3  Zona de Protecodn de Temmenos de Borde Lacustre
B ZPANA4  Zooa de Protecodn de Areas Sivestes

Fuente: Memoria y Cartografia PRI Ribera Lago Llanquihue e hinterland Puerto Montt- Seremi MINVU

El PRC vigente para Puerto Varas, previo a la modificacion desarrollada en este estudio, fue
aprobado en 1990 y la Ordenanza que aplica incorpora modificaciones realizadas en los
siguientes afios: una en 1993, cuatro en 1997, una en 2000, una en 2007 y una en 2011, via

Regién de Los Lagos

SURPLAN

Zoow de infrosstnuctun Heroponuana

BN 7R-2A  Zosas con pedgro alto de ser afectadas por activdad volcaneca, rios de lava o fallas geoldgicas
ZR-2-8  Zonas con pelgro moderado de set afoctadas por activdad volchnica, fos de Lva o talas geoldgcas
B ZR2.C Zoras con pelgro bago de ser aflectadas por activdad volcdnca, rios de lava o fallas geologicas
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modificaciones al PRC o por enmiendas. Es decir que los planteamientos de propuestas estan
sustentados por un diagnéstico de mas de 25 afios y lo cual permite explicar la obsolescencia de
este instrumento.

Ademas la desactualizacion de las condiciones normativas que actualmente estan instruidas en
la Circ. DDU 227 la cual ha incorporado las modificaciones de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construccion (OGUC) que afectan a un PRC, las modificaciones a la aplicacion de
la Ley 19.300 y los instructivos del MINVU, en cuanto a que el &mbito de un PRC no puede
exceder del marco de la Ley.

Destaca en las desactualizaciones mas relevantes aquellas que dicen relacion con los siguientes
puntos:

i La ordenanza establece definiciones y normas propias de la OGUC
9 Subdivide el area urbana en zonas de resguardo y de proteccion, sin determinar como riesgos

1 Regula condiciones urbanisticas que exceden aquellas establecidas en la OGUC Art. 2.1.10.
como frente, en altura define punto de medicién y agrega condiciones de extras de altura y
pendiente a techumbres, no se norma la densidad bruta por zonas.

Regula las escalas de equipamientos por zona en contraposicion con la OGUC Art. 2.1.36.
La vialidad identificada no establece su clasificacién de colectora y/o de servicio.

La zonificacion no contempla areas de riesgo en lugares cuyas caracteristicas lo ameritan,
como es el caso de las quebradas, el borde lago, las pendientes mayores, etc segun lo
establecido en la OGUC Art. 2.1.17.

9 Las zonas de proteccion no corresponden a lo establecido en la OGUC Art. 2.1.18.

Otra situacion es el manejo de las normas establecidasenlai ORDENANZA ESPECI ALO =
el tratamiento de fechadas a aplicarse en Puerto Varas, que rige desde el 1° de Septiembre de

1991, y aplica en predios que enfrentan vias determinadas por tramos, sefialadas en la citada

ordenanza, ratificadas como modificacion al PRC por enmienda. Se trata de materias que

deberan ser incorporadas en el Plan Regulador y desarrolladas como lo establece la OGUC Arts.

2.7.8.yl0 2.7.9.

De tal modo es evidente que la reformulacibn de este PRC, ademas de corregir los
planteamientos equivocos presenta propuestas basadas en un diagndstico actualizado de las
areas urbanas y de la comuna asi como en una concordancia con los lineamientos regionales
considerando los programas y proyectos aprobados, y las condiciones sefialadas por el nivel
intercomunal.

SURPLAN
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FODA DEL ESTADO DE LAS CONDICIONES EXISTENTES PARA LA PLANIFICACION

URBANA COMUNAL

Cuadro 2 FODA del estado de la planificacién urbana comunal

FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
La existencia del Plan | Tendencias de | Las modificaciones | Un nuevo instrumento de
Regulador Comunal con | crecimiento parciales a un PRC de | planificacion implica
modificaciones y | poblacional menos | 25 afios de antigliedad | nuevos  requerimientos
enmiendas acentuada y | no permiten contar con | (manejo de SIG,
relativamente recientes | composicién un diagnostico integral | conocimiento actualizado
entrega un marco | socioecondmica de la | y actualizado que | de la ordenanza). Puede
normativo que ha | nueva demanda | respalde las | enfrentar problemas de
incorporado la evolucién | habitacional favorecen | decisiones de | aplicacion Si no
de requerimientos de | la planificacion del | planificacion. evolucionan a la par las
usos de suelo. crecimiento urbano capacidades humanas y
con densidades de equipos disponibles en

adecuadas y mejores
estandares.

el municipio.

El reconocimiento de
Zona Tipica permite
cautelar el valor cultural
del casco histérico de la
ciudad y su aporte a la
identidad local.

La delimitacién de la
Zona Tipica se debe
traducir en normas
urbanisticas ad hoc a
establecer en el nuevo
PRC.

Actual PRC contiene
disposiciones

obsoletas en relacion
a exigencias actuales
de la OGUC y de las
circulares de DDU
(frente predial,
medicion de alturas,
falta de densidad bruta
por zonas, escala de
equipamientos, falta
de clasificacion de

La necesaria eliminacion
fen un nuevo PRC- de
disposiciones obsoletas
como las mencionadas
puede afectar aspectos
de la actual regulacion

que se considere
necesario mantener (por
ejemplo, condiciones

morfolégicas establecidas
actualmente para portales
y marquesinas de algunas

vialidad, condiciones | calles centrales).
morfoldgicas, entre
otras)
Existe un Plano | EI nuevo PRC puede | Condiciones
Seccional ya elaborado | definir  Zonas  de | urbanisticas del PRC
gue establecera normas | Conservacion vigente en zonas de
morfolégicas a respetar | Histdrica que | crecimiento
en la Zona Tipica. reconozcan otras | habitacional tienden a
areas de valor | favorecer desarrollo

patrimonial a regular
en futuros planos
seccionales.

fragmentado de baja
altura, especialmente
en H2.

El PRC establece un
resguardo sobre
guebradas, tanto en su
condicion de areas de
riesgo como en su
calidad patrimonial

Tanto las quebradas
como los cerros
Philippi y Calvario
permiten el desarrollo
de espacios valiosos
para el uso publico y la
imagen identitaria

En ambos extremos
del borde costero
comprendido en el
area urbana vigente,
no se contempla
norma que garantice
acceso publico al
borde del lago.

SURPLAN



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
No se contemplan |Proceso de crecimiento y

reservas de suelo para
resolver

requerimientos de
conexiones criticas de
vias estructurantes
(por ejemplo, Augusta
Schwerter /San
Ignacio).

densificacion urbana (mas
el incremento del parque
automotriz) tenderdn a
agudizar actuales
problemas de congestion
vial y de déficit de
estacionamientos.
Nuevas areas de
crecimiento al otro lado de
la linea del tren,
acentuaran su condicion
de obstaculo a los flujos
viales y a la continuidad
urbana.

PRC no considera a
Ensenada como area
urbana. En
consecuencia, no
regula sus usos de
suelo, no controlando
los importantes riesgos
asociados a la
actividad volcanica de
la localidad.

Nueva Braunau, que
cuenta sélo con un limite

urbano ampliamente
sobrepasado, tiene
condiciones para
transformarse en lugar

privilegiado de localizacion
de proyectos de vivienda
social, sin contar con
norma urbana que oriente
y regule ese posible
desarrollo.

El PRC considera usos
industriales casi
exclusivamente en H2
(y muy limitados en
H1), sin contemplar
una zona industrial
pese a la demanda de
localizacion de
proyectos productivos.

Un potencial incremento
de la demanda por usos
industriales podria
traducirse en actividades
de baja compatibilidad en
H2 (grandes galpones, por
ejemplo) y/o en presion
para cambios de uso de
suelo en &reas no
reguladas de valor
paisajistico, por ejemplo.

Desarrollo  urbano de
Llanquihue hacia el sur de
esa localidad puede
condicionar y
eventualmente
desvalorizar futuros usos
de suelo del area norte de
Puerto Varas.

Fuente: Elaboracion propia.
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Decreto de Limite Urbano promulgado por Resolucion N°40 del Gobierno Regional y publicado
en D.O. del 22/08/1995.

Figura 6 L|m|te urbano Nueva Braunau
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Fuente: Observatorio Urbano
El PLADECO desarrollado y terminado en 2014 presenta un claro y actualizado diagnostico del
desarrollo territorial detallado en tres puntos: nivel de desarrollo, factores criticos y
potencialidades.

Respecto de | a ciudaé. dlea Pft we rVtaeg apr @ uid-irc ai mMmmobi | i
intensidades de uso del suelo no previstas hasta hoy; el surgimiento de nuevas centralidades e

incluso el posicionamiento de nuevos modos de concebir la ciudad, por ejemplo el concepto de
Aiciudad caminabl ed, han generado | a necesidad de
Regulador de la comunaé . . 0

Destaca en las potencialidades cuatro aspectos relacionados solo con la ciudad de Pto. Varas,
gue son Ubicacion Estratégica de Puerto Varas, Patrimonio Arquitectonico, Existencia de una
reserva de suelo urbano capaz de recibir proyectos inmobiliarios de indole diversa, y
Materializacién oportuna del Centro Civico Comunal.

Se trata de aspectos territoriales a considerar en el desarrollo del presente estudio.

SURPLAN
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CAPITULO Il DIAGNOSTICO COMUNAL
.- SISTEMA FISICO NATURAL

[.1.1.- CLIMA

De acuerdo a la clasificacion climatica de Kdppen, la Regién de Los Lagos presenta dos grandes
tipos climéticos: (Cf) Clima Templado himedo con lluvias todo el afio, el cual predomina en casi
la totalidad de la regién, y (ETH) Clima Polar de Tundra por efecto de la altura, el cual predomina
en algunos sectores del limite oriental de la regién. La comuna de Puerto Varas se localiza en
sectores con climas templados a continuacion se detallan cada uno de los tipos climéticos
identificados en la comuna.

Figura 7 Tipos Climaticos Segin Kdppen
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Fuente: Clasificacion climatica de Képpen

En la comuna de Puerto Varas se identifican los siguientes tipos climaticos:

1 Clima Templado calido lluvioso sin estacion seca (Cfb): se localiza en el sector central
(depresion intermedia), donde se ubica la Ciudad de Puerto Varas.

La precipitacion presenta altos niveles y se caracteriza por la presencia de lluvias durante todos
los meses del afio, homogénea, aunque es posible apreciar una disminucién de ellas durante la
primavera.

Este tipo climéatico se hace sentir la influencia oceénica, razén por la cual la amplitud térmica,
tanto diaria como anual, no es muy acusada. La temperatura media anual es de 8,5° C. La
Oscilacion térmica anual llega a los 5,4° C, siendo el mes mas calido febrero, con 11,2° C, y el
mas frio julio, con 5,9° C. Lo anterior deja de manifiesto la accion moderadora del mar.

1 Clima Templado frio lluvioso sin estacion seca (Cfc). Este clima se desarrolla desde
la latitud de Osorno, en la precordillera, y adquiere su méxima expresion en las regiones de Aisén
del General Carlos Ibafiez del Campo y Magallanes y de la Antartica Chilena.

Las precipitaciones de esta zona son importantes, registrandose incluso los mayores volimenes
de lluvias del pais, hay una considerable diferencia entre los sectores oriente y poniente de la
cordillera andina.

-7
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La temperatura media anual es de 6,6° C, y la oscilacion térmica anual llega a los 4,5° C, puesto
que el mes mas cdlido es febrero, con 8,9° C, y el mes mas frio julio, con 4,4° C. Todos los meses
del afio registran, como promedio, temperaturas inferiores a los 10° C, pero sobre los 4° C.

1 El Clima Polar de Tundra - efecto de la altura (ETH) se manifiesta en algunos sectores
del limite oriental de la region. Este clima se desarrolla en la parte alta de la Cordillera de Los
Andes continuamente, desde los 28°S hasta las proximidades de los 42° S de la localidad de
Chaitén.

La caracteristica fundamental es que la temperatura media del mes mas calido oscila entre 0°C
y 10°C, por lo que permanentemente las montafias se encuentran con una cobertura nival, dando
lugar a ventisqueros y glaciares. Por esta razén, la presencia de vegetacion es escasa 0 nula.
Dadas las temperaturas siempre reinantes en este tipo de clima, la precipitacién es nivosa y en
menor grado pluviosa.

De acuerdo a los antecedentes obtenidos de la estacion meteorologica de La Ensenada CNA:
10410005-8 presente en la localidad de Ensenada, alli se obtienen los siguientes registros de
precipitaciones, los cuales permiten corroborar el tipo climatico definido para el area. .

- El promedio de precipitaciones anuales para esta estacion corresponde a 221.62 mm para
el afio 2005, donde se presentan registros completos.

- Durante todos los meses del afio existen precipitaciones, existiendo menores
precipitaciones promedio en los meses de septiembre y octubre con precipitaciones
promedio de 96 mm, meses de primavera, y en verano un promedio de 110.2 en los meses
de enero y febrero.

- Los meses con mayores precipitaciones corresponden a los meses de marzo a agosto
comprendiendo un promedio de precipitaciones entre los 6 meses de 333.98 mm.

Figura 8. Clima Templado calido lluvioso sin estacién seca
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Fuente: Elaboracion propia, en base a datos DGA.

En cuanto a los registros de temperaturas se obtuvieron los siguientes datos para la estacion La
Ensenada:

- Latemperatura promedio de la estacion para el afio 2005 corresponde a 10.74° C

- Lastemperaturas mas bajas corresponden a aquellas registradas en los meses invernales
con promedios 7.58° C.

-8
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- Las temperaturas mas altas promedio se concentran en los meses estivales, el mes que
presenta mayores temperaturas registradas es febrero (17.16° C).

Figura 9 Clima Templado calido lluvioso sin estacién seca
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Fuente: Elaboracién propia, en base a datos DGA.

Problemas de Sequia: De acuerdo a antecedentes de la oficina de emergencia del Municipio de
Puerto Varas, a cargo de Javier Soto, existe a nivel comunal un problema relevante e incluso a
escala regional, la sequia, la que han experimentado por mas de 4 temporadas consecutivas.
Para el febrero del afio 2015 son 500 las familias afectadas ubicadas en sectores rurales, las que
ademas de la falta de agua para alimentacién y para riego, ademas de verse afectada por
incendios forestales.

De acuerdo al portal electrénico de soypuertomontt.cl se sefiala la entrega de 30 mil litros de agua
para consumo humano en lugares en donde las napas subterraneas se encuentran afectadas por
la sequia. Los sectores mas afectados por la sequia son: cuatro de septiembre, y Calabozos,
ademas de los sectores de Rio Sur, Colonia Tres Puentes, Rio Pescado, Laguna Verde, Los
Alpes, Los Canelos, Mirador, Los Apeninos, Los Pinos, Valdivieso, Los Coigues y Rio Frio.

I.1.2.- Geologia

Las caracteristicas geoldgicas de la comuna de Puerto Varas son variadas aunque claramente
marcadas por la influencia de las glaciaciones y erupciones volcanicas las cuales han modelado
el terreno. A continuacion se describen las secuencias y rocas identificadas en la comuna:

- Secuencias sedimentarias (Pleistoceno - Holoceno): Corresponden a depdsitos
morrénicos, fluvioglaciales y glaciolacustres: diamictos de bloques y matriz de limo/arcilla,
gravas, arena y limos (SERNAGEOMIN, 2003), existen dos tipos de secuencias
sedimentarias Q1gl y Q192 las cuales corresponden a dos periodos de glaciaciones la
primera corresponde a las glaciaciones Llanquihue y la otra a las glaciaciones Santa
Maria. Estas secuencias se localizan principalmente en los sectores bajos en torno al
Lago Llanquihue en el sector donde se emplaza la localidad de Puerto Varas y en el sector
de Ensenada y en torno al curso de rio Petrohué.

- Secuencias Volcanicas: Corresponden a estratovolcanes y complejos volcanicos: lavas
basélticas a rioliticas, domos y depdsitos piroclastico andesitico-basalticos a daciticos. En
la comuna de Puerto Varas las unidades que se identifican de este tipo son: Volcan
Calbuco, Volcan Osorno y Volcan Puntiagudo. Junto a estas secuencias existen

-9
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secuencias lavicas y centros volcanicos basicos e intermedios; depdsitos piroclasticos
andesitico-baséltico (PI3) y secuencias y centros volcanicos parcialmente erodados; lavas
principalmente basalticas con intercalaciones de toba y conglomerados (PPI3), ubicadas
en el entorno a los volcanes mencionados anteriormente junto al Volcan Tronador.

- Rocas Intrusivas: Corresponden a graneodoritas, monzogranitos, monzodioritas,
monzonitas y dioritas e biotita y hornbleda. Este tipo de unidad se encuentra en el sector
precordillerano y cordillerano de la comuna de Puerto Varas, principalmente en torno al
Lago Todos Los Santos. Ademdas se encuentran entre estas superficies areas con
secuencias volcanicas correspondientes a Granitos, graneodoritas y tonalitas de
hornblenda y biotita, se localizan en algunas de las riberas en torno al Lago de Todos Los
Santos.

Figura 10. Mapa Geoldgico i Sector de Puerto Varas
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Fuente: Mapa Geologlco de Chile (Version d|g|tal)

Los principales grupos de unidades geoldgicas se organizan en ejes de orientacion general Norte
Sur. En la comuna de Puerto Varas es posible identificar dos unidades: depresion intermedia
conformada por aquellas unidades de depdésito de origen aluvial proveniente de areas cercanas
a la Cordillera de la Costa e incluso depoésitos de origen glacial provenientes de areas
cordilleranas en sectores en torno al Lago Llanquihue, y como segunda unidad se encuentra la
Cordillera de Los Andes comprendida por unidades geoldgicas de tipo secuencias volcanicas e
incluso intrusivas en las cuales existen conos volcanicos (Calbuco, Osorno, Puntiagudo y
Tronador) cuyas secuencias volcanicas se extienden hacia sectores mas bajos o zonas de
depodsito como la depresion intermedia.

[.1.3.- Geomorfologia

El volcanismo activo, la erosion glacial, las depresiones lacustres, un llano central ondulado, una
Cordillera de la Costa baja y fragmentada, son los rasgos geomorfolégicos caracteristicos de la
region, que le han dado su particular personalidad (Bérgel, 1983).

Las caracteristicas geomorfoldgicas de la region se caracterizan por la accién de los agentes
fluviales y glaciales los cuales han modelado la Cordillera de los Andes y la depresion intermedia.
11-10
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El origen de la Cordillera de los Andes, depresién intermedia y la Cordillera de la Costa se generé
por la tecténica de fallas del terciario superior, este proceso orogenético que involucrd rocas
graniticas, cretacicas y volcanicas del terciario superior en la Cordillera de Los Andes y rocas
esquistosas del basamento paleozoico para la Cordillera de la Costa. Por otra parte en la
depresion intermedia se comenzé a rellenar con sedimentos fluviales, glaciales y materiales
volcanicos quedando estos ultimos plasmados en el paisaje como extensos depdsitos laharicos
los cuales han fosilizado depdsitos morrénicos, los cuales son atacados por agentes erosivos
(agua).

Segun Borgel (1983) la definicion de las grandes macroformas de la Region de Los Lagos
corresponde a aquellas expuestas en la figura siguiente:

Figura 11.Geomorfologia Regién de Los Lagos
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A nivel comunal los agentes fluviales y glaciales de igual manera ejercieron como modeladores
de la macroformas existentes en Puerto Varas, existiendo claros ejemplos de la accion glaciar en
los valles en U en quebradas ubicadas en el sector cordillerano (Rio Peuya), ademas de la
presencia de morrenas hacia el oeste del Lago Llanquihue incluso llevando a tocar el pie de la
Cordillera de la Costa, lo cual ha sido ampliamente estudiado por Lagos (2003).

Las geoformas identificadas en la comuna de Puerto Varas son las siguientes:

Macroformas Estructurales: Corresponden a las geoformas originarias las cuales han si
modeladas por agentes erosivos y que definen el marco fisico del area en estudio.

- Sistema de vertientes modeladas en edificio volcanico: Corresponden a superficies
con materiales basalticos a rioliticos y depdsitos piroclastico andesitico-basalticos a
daciticos, todos materiales de origen volcanico sobre superficies de vertientes con
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pendientes fuerte a muy fuertes (15° a 45°) en los que se encuentran la presencia de
importantes conos volcanicos activos en la comuna y region, el Volcan Calbuco (2003
m), Osorno (2652 m) y Puntiagudo (2.493 m). Las vertientes se encuentran
controladas por la vegetacion por lo gue no presentan activas, la mayor parte de ellas
poseen exposicion sur con salvedad de las vertientes en del volcan Calbuco en la
comuna, pese a ello mediante interpretacion de imagenes satelitales observa
actividad en el sector nororiente del volcan Calbuco que da origen a un importante
cono aluvial ademas de la laderas del volcan Osorno.

Sistema de vertientes modeladas en roca volcanica: Corresponde a superficies
ubicadas en el sector alto de la cordillera de Los Andes corresponden a vertientes
conformada por materiales como graneodoritas, monzogranitos, monzodioritas,
monzonitas y dioritas e biotita y hornbleda. Posee en predominancia pendientes muy
fuertes (25° a 45°) con cotas sobre los 3.000 metros, se presentan como vertientes
pasivas, ya que no se observan areas de reciente actividad erosiva producto de la
cobertura vegetal presente la que ayuda a controlar las vertientes, aunque
fuertemente modeladas por actividad glaciar donde es posible observar formas tipicas
de circos glaciares y valles en U.

Formas de depésito: Corresponden a formas en las cuales se acumulan materiales de diversos
tipos y cuyo origen puede deberse a gentes glaciar, fluvial y lacustre.

.1.4.-

Cono aluvial torrencial (zona de mal drenaje): El cono aluvial se identifica en la zona
baja del Volcan Calbuco, su denominacién como torrencial obedece a la definicién de
materiales de distinta textura dispersos en el area distal del cono, se identifica un
sector con mal drenaje debido la confluencia de material torrencial con los materiales
del rio Petrohue. Si bien es posible apreciar en las laderas del volcan Osorno aunque
de menores dimensiones.

Terrazas fluvioglaciolacustre: Se encuentran en el sector poniente de la comuna de
Puerto Varas, se caracteriza por encontrarse en superficies planas con presencia de
suelos con mayor desarrollo, con capacidad de uso agricola (Il y Ill), disectada por
cursos hidricos como el rio Maullin y Rio Negro, los que poseen cursos meandricos
debido a la sobrecarga de materiales.

Terraza lacustre: La terraza lacustre se ubica en forma escalonada desde el borde
lago, su limite es posible identificarlo a los 100 metros de altura, sobre esta terraza
dado su origen se encuentra compuesta por materiales finos (limos principalmente)
con algunos remanentes de terrazas fluvioglaciolacustre.

Tipos De Paisaje

Una antigua postal de Puerto Varas muestra el volcan Osorno, el lago y los bosques y playas de
sus margenes, la ciudad y los campos que la rodean, en lo que se puede definir como un tipico
paisaje del sur de nuestro pais. Esta imagen se ajusta a la definicibn que nos entrega el

di cci on araéaxtensiéghele terrerd que se ve desde un lugar determinado0

u n gerdepcion o vision subjetiva del espacio en que predomina la vertiente estéticao .
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

N Figura 12 Puerto Varas 1932

(S T |
PUERTO VARAS

Fuente: http://www.puertovaras.cl/fotos.html

Estas definiciones hacen referencia a una idea conclusa y fija, poniendo el acento en la dimensién
estética y subjetiva del paisaje obviando la realidad concreta a la que pertenece, asi como la
variacion en el tiempo a que lo someten los mismos agentes que le dieron forma.

Figura 13 Puerto Varas 1932

F gl P W e —

Paisaje de Puerto Varas. Fuente: https://danilosepulveda.wordpress.com.

Al comparar esta postal con una foto actual, nuestra intuicién nos indica que esta es la imagen
de un momento, de un instante en el tiempo de un paisaje dinAmico, sometido a la corrupcion del

tiempo, creadora de nuevas oportunidades para las distintas formas de vida presentes en la
comuna.

La postal de Puerto Varas nos ofrece la oportunidad para tener un acercamiento diferente e
integrador al concepto de paisaje, asi como a los tipos de paisajes de la comuna de Puerto Varas.

De hecho, al mirar atentamente la imagen de la postal, las primeras conformaciones del paisaje

gue aparecen son aquellas geomorfologicas caracteristicas del pais, que estan presente en el
territorio comunal.
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La primera de éstas es la cordillera de los Andes, que sirve de fondo a la imagen. Producto de
la tectdnica de placas, ha permitido el pliegue y alzamiento de la placa continental formando la
cordillera de los Andes, caracterizada por la presencia de montafias escarpadas con cumbres
nevadas y con presencia de volcanes activos.

La segunda configuracion corresponde a la depresién intermedia receptora de los sedimentos
fluviales, glaciales y volcanicos que explican la formacion de los lagos Todos Los Santos y
Llanquihue. Este ultimo producido después de la Ultima glaciacion, con el deshielo del glaciar
gue ocupaba la depresion intermedia.

Estas dos grandes estructuras geomorfologicas y los procesos que les han originado permitieron

|l a formaci-n de suelos, fAtrumaod, que acogieron d|
a la regién del bosque laurifolio valdiviano, caracterizado en esta zona por la presenciade

especies siempreverde como Eucryphia cordifolia (ulmo), Laurelia philippiana, y Weinnmania
Trichosperma (tenio), con gran presencia de Nothofagus dombeyi (coigliie). En estos bosques es

recurrente encontrar, en las zonas de margen de los bosques, mirtdceas como Amomyrtus luma

(luma), Amomyrtus meli (meli), Luma apiculata (arrayan), junto con Gevuina avellana (avellano).

En general, los bosques forman un dosel cerrado, con presencia en las partes bajas de relictos

de Fitzroya cupressoides (alerce).

Cuando llegd el hombre al territorio comunal, después de la Ultima glaciacion, a través de las
playas y siguiendo el curso de los rios, se encontré con un territorio colmado de bosque, utilizando
los recursos que entregaba de acuerdo a sus necesidades y posibilidades técnicas. Este proceso
de ocupaciéon se vio truncado por la conquista espafiola que trajo como consecuencia el
despoblamiento de la cuenca del Lago Llanquihue y del rio Maullin, entre otros.

La colonizacion alemana iniciada a mediados del siglo XX trajo como consecuencia la
transformacion del paisaje con fines productivos, para lo cual se despejaron grandes areas para
habilitarlas para ganaderia y agricultura, ademas de construir centros poblados para concentrar
el intercambio de productos y conocimientos, transformacion del territorio que continua en los
dias de hoy.

Estas fuerzas transformadoras, con diferentes ritmos de accion, dieron forma al territorio y son
parte integrante de la imagen que vemos sea en la antigua postal de Puerto Varas como en
iméagenes mas actuales, y que explican las diferencias visibles en dos momentos distintos.

Lo anterior permite entender que el paisaje que vemos y la postal de Puerto Varas o cualquier
otra fotografia es la imagen producto de las fuerzas, sean de la naturaleza o humanas que actdian
sobre el territorio transformandolo, a veces profundamente como suele suceder con la erupcion
violenta de un volcan o la accién del hombre en la transformacién de bosques en praderas, para
transformarlos en espacios econémicamente productivos.

Lo que entendemos por paisaje es la forma visible del territorio, es el resultado de la accién
ecosistémica de las fuerzas geoldgicas, de ocupacion vegetacional y de colonizacién animal, que
modelan y definen la forma de los paisajes. Entre estos Ultimos juega un papel preponderante el
ser humano, quien sobrepone su quehacer a las transformaciones obradas por la naturaleza.

En este contexto los cientificos Zev Naveh y Arthur Lieberman identifican siete tipos de paisajes
sobre la base de los diferentes estados de transformacion del paisaje, tomando como punto de
partida la intervencién del hombre para explotar la tierra con objetivos sea de supervivencia como
econémicos.
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Figura 14 Ordenamiento de los tipos de paisaje
ORDENAMIENTO DE LOSs TIPOS DE PAISAJE
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Fuente: Elaboraciéon de Gian Piero Cherubini.

En esta tipologia se pueden distinguir las cuatro primeras estructuras, que conforman el paisaje
abierto, mientras las otras tres conforman lo que los autores citados denominan paisaje
construido, en donde predominan los artefactos humanos. El paisaje construido mas las
estructuras agricolas conforma el paisaje cultural, es aquel producido por la transformacion
realizada por el ser humano, sea en su forma, como en su funcién.

Estas tipos de paisajes son:

1.- Paisaje Natural: Son espacios de contemplacion a distancia y para excursiones selectivas.
Esta formado por ecosistemas naturales, con presencia de flora y fauna espontaneas, capaces
de autorregulacién, donde no es posible observar la intervencién del hombre.

Este tipo de paisajes se concentra en las alturas de la cordillera de los Andes, y en las del volcan
Calbuco, cubierta gran parte del afio con nieve. Bajo el limite vegetacional, ubicado entre 1200
y 1300 metros sobre el nivel del mar (m.s.n.m.), aparecen los primeros bosques.

Figura 15 Volcan Osorno

Volcan Osorno, parte del paisaje natural que enfrenta la ciudad de Puerto Varas.
(Fuente: www.taringa.net)
2.- Paisaje Semi natural: son areas naturales manejadas por el hombre donde es posible
encontrar algunos elementos de infraestructura, principalmente de vialidad, que aseguran la
accesibilidad.
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Comprenden &reas naturales con intervencion esporadica del hombre, la que queda enmarcada
dentro de la capacidad de recuperacion propia del ecosistema. En general la flora y la fauna son
espontaneas.

Los parques naturales protegidos por la legislacién nacional, la que favorece su conservacion,
forman parte de esta categoria de paisajes, como es el caso del Parque Nacional Vicente Pérez
Rosales, en donde es posible hallar lugares turisticos de gran interés, como el Lago Todos Los
Santos, en donde persisten formas de ocupacion que datan de inicios del siglo XX. También este
gran pargue nacional, que ocupa casi dos tercios del territorio comunal, hay otros atractivos
turisticos como Peulla, los saltos de Petrohué, Laguna Verde, el centro invernal la Burbuja y el
Lago Cayutue, descanso necesario en la ruta de los Jesuitas que lleva a Bariloche.

Figura 16 Parque Vicente Pérez Rosales

Fuente: http://diario.latercera.com/2012/02/04/01)

3.- Paisaje Semi agricola: Son el resultado de la accién del hombre con un cambio
significativo en la composicién de los ecosistemas, muchas veces sin cambiar la fisonomia del
paisaje. Necesitan de una constante intervencion humana. Al ser abandonadas sufren un
profundo cambio, como sucede con los bosques destinados a produccién de madera o celulosa.

También forman parte de esta categoria las areas de pastoreo que han bloqueado el desarrollo
natural del suelo y la vegetacion.

En el sector poniente de la comuna y en torno al lago Llanquihue se encuentran grandes areas

|l |l amadas fAecosi stemas de parqueso en donde se ha
para proteccion de los animales que pastorean, lo que le otorga una caracteristica diferenciadora

al entorno del lago Llanquihue, el que esta sufriendo una fuerte transformacién producida por el

uso como parcelas de agrado, perdiéndose la imagen bucdlica, propia de una postal.
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Figura 17 Arboles en medio de las praderas.
i : X

Fuente: Elaboracion a partir de http://www.esacademic.com/pictures/eswiki/80/PaisajeRural-
Llanquihue.jpg

El abandono de estos paisajes produce que en un corto lapso de tiempo sean colonizados por
especies exoticas adventicias de rapida propagacion como Ulex europaeus (chacay) o Robus
ulmifolium (zarzamora o murra)

4.- Paisaje Agricola: creadas por el hombre de manera intencional, implican la sustitucion de
ecosistemas tanto en su composicién como en la fisonomia.

Requieren de una constante intervencion e incorporacion de energia humana o fésil, para evitar
gue la naturaleza retome su cauce natural por medio de un proceso de dindmica regresiva. En
general se presenta en grandes areas despejadas, con sembrados de gramineas, leguminosas
0 papas, cuya floracién contribuye a darle un aspecto de caracteristica belleza.

Figura 18 Campo de ballica en el sector de Playa Venado

Fuente: Fotografia Archivo Gian Piero Cherubini

Se ubican preferentemente en torno al lago Llanquihue. En general son campos en donde se
alterna el pastoreo con el cultivo de pastos para producir silos que sirven de alimento a los
animales en el invierno.

Un elemento importante en este tipo de paisaje son las casas patronales, centro de la ocupacion
agricola, la que incorpora jardines, frutales y huerto, en los cuales se incorpora Rodhodendro spp
(rododendros, azaleas), Magnolia soulangeana (magnolia), arboles pequefios usados en los
jardines que aportan a la belleza escénica del lugar, por medio de su frondosa coloracién estival.
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Al igual que el paisaje semi-agricola, su abandono produce la rapida colonizacion de especies
exoticas adventicias.

5.- Paisaje Rustico: Son establecimiento humanos dispersos, con economias agricolas de
subsistencia.

Corresponden en general a villorrios abiertos, de bajisima densidad de ocupacion, donde el
predominio de una economia agricola de huertos en donde se mezclan sin orden aparente
hortalizas, arboles, arbustos de frutales y flores para adornar la casa, son un factor importante en
la conformacion de su fisonomia.

Es caracteristico de la villa de Ensenada, en el margen sur oriente del Lago Llanquihue, por la
gran dispersion de construcciones, orientadas a la habitacion estiva y al turismo. En esta
localidad, la presencia de Ugni molinae (murta), arbusto siempreverde de baja altura, cuyos frutos
son apreciados para la confeccion de mermeladas y jugos, asi como es ampliamente usado en
la reposteria local, ha permitido el desarrollo de un nicho econémico que caracteriza la localidad.

Figura 19 Nueva Braunau rodeado por campos agricolas productivos

Fuente: http://www.termocalor.cl/imagenes/somos/3.jpg

Se encuentra también presente en la ocupacion histérica de Nueva Braunau, entendiendo por
histdrica a aquella que es anterior a la aplicacion de la modificacion del articulo 55 de la L.G.U.C.
(Ley General de Urbanismo y Construccion). También esta presente en las vias de acceso a las
ciudades donde prevalecen pequefios predios agricolas productivos.

Ademas, son las zonas de parcelas de agrado ubicadas en torno a la ciudad, como son el Parque
Ivian y la parcelacion Crell. En estas el manejo agricola ha sido reemplazado por amplias areas
con jardines, en algunos casos abandonados.

6.- Paisaje Suburbano: son las areas marginales a la ciudad en donde se produce una mezcla
entre actividades rurales e industriales, con areas residenciales.

Son areas que han perdido su destino agricola o forestal orientandose a usos residenciales o
incluso industriales donde predomina la baja densidad de ocupacion, con tendencia a permanecer
en el tiempo.
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Figura 20 Areas residenciales de alta densidad en la periferia
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Fuente: Fotografia Archivo Gian Piero Cherubini

La modificacién del articulo 55 de la L.G.U.C., asi como el titulo VIl de la ordenanza, relacionados
ambas con las viviendas sociales han favorecido la formacion de este tipo de paisajes en areas
rurales y en zonas marginales de la ciudad de Puerto Varas. Este mismo hecho corresponde al
crecimiento de Nueva Braunau hacia el sur, y a los desarrollos inmobiliarios ubicados al sur de
Puerto Chico.

7.- Paisaje Urbano-industrial: son areas densamente edificadas, con una sustitucion total de
los ecosistemas, asi como del suelo, dejando pequefias superficies para jardines y plazas
publicas que permiten el florecimiento de vegetacion.

Figura 21 Centro de Puerto Varas

— Las &reas verdes, si bien es cierto son

: consideradas como naturales por gran
cantidad de la poblacion, son efecto de la
accion del hombre y la energia que
incorpora a los ecosistemas, incluyendo
gran cantidad de especies exdticas.

Altamente antropizados, el predominio de
elementos artificiales como el hormigon y el
acero, produce que su recuperacion, tanto
natural como por efecto de la accion del
hombre, sea muy dificil.

Es interesante constatar que a pesar de ser
areas densamente construidas, la vegetacion siempre encuentra espacios para crecer de manera
espontanea.

Fuente: www.puertovaras.travel/GaleriaFotos
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I.1.5.- Hidrologia

La comuna de Puerto Varas destaca hidrol6gicamente por la presencia de dos grandes cuerpos
hidricos: el Lago Todos Los Santos (178,5 km?2) y el Lago Llanquihue (860 km2), estos cuerpos
hidricos son alimentados por las superficies del entorno, principalmente quebradas y cursos
hidricos como el rio Petrohue. Es importante en este punto destacar que las formaciones rocosas
de origen hipoabisales e intrusitas presentes en la macrozona de la cordillera de Los Andes donde
destacan los conos volcanicos de Calbuco, Osorno, Puntiagudo, son formaciones con nula
permeabilidad que forman el basamento, por lo que las infiltraciones de aguas metedricas
escurren por el subsuelo hasta alimentar a los cuerpos lacustres del Llanquihue y Todos Los
Santos (ver lamina red hidrogréfica).

El Lago Llanquihue alimenta al rio Maullin el cual desemboca el Océano Pacifico, la cuenca
hidrologica del rio Maullin (3.972 km2) abarca gran parte de la superficie de la comuna de Puerto
Varas incluyendo en ella las zonas cordilleranas y todas aquellas superficies que drenan al rio
Maullin.

El Rio Negro es un tributario del rio Maullin uno de los cursos hidricos mas relevantes de la
comuna, el que destaca por la cuenca que tiene asociada, este rio es uno de los cuales cuenta
con registro de caudales lo que permite tener una visién de las caracteristicas hidrolégicas del
area.

Figura 22. Caudal medio mensual
para probabilidad de excedencia® 85% para el rio Negro. (m?/s)
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Fuente: CNR, 2003.

El grafico muestra los caudales medias asociando la probabilidad de excedencia de ellos en un
85%, lo que evidencia el régimen pluvial que posee el curso hidrico, ya que sus mayores
aumentos corresponden a época invernal disminuyendo drasticamente en época primavera

3 Corresponde a la eventualidad de que para un periodo un dato de caudales se mantenga o exceda el valor, esto se realiza mediante
un andlisis de frecuencia de fendmenos, se utiliza para estimar valores maximos referidos a inundaciones.

11-20
SURPLAN



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

verano. El comportamiento del caudal del rio Negro al encontrarse cercanos al Maullin poseen
un comportamiento muy similar, pese a que el flujo de alimentacion del curso para el caso del
Maullin se basa en el Lago Llanquihue.

La figura que se muestra a continuacién corresponde al mapa hidrogeolégico de ella se resumen
los siguientes datos para la comuna de Puerto Varas:

- Elvalle central donde se emplaza la localidad de Puerto Varas, destaca por su baja altitud
en relacion al nivel del mar, por el cual escurre un acuifero en direccién sur y SSW (en
color café claro). En este sector es posible viabilizar zona de extraccion de aguas desde
pozos, en la ribera poniente del Lago Llanquihue y cercano a la localidad los Muermos.

- En la zona alta destaca por la formaciones rocosas de origen hipoabisales e intrusitas,
donde destacan los volcanes Osorno y Calbuco. Esta zona presenta problemas de
permeabilidad debido al tipo de material que se encuentra compuesta por lo tanto el agua
gue escurre en superficie o incluso aguas meteoricas escurren en direccion a los lagos
alimentandolos.

Figura 23 Mapa hidrogeoldgico- Sector Puerto Varas.

? ~ Fuente:
Fuente: Extraida de estudio DGA marzo - 2004

[.1.6.- Calidad y Contaminacién de las Aguas
A.- Calidad del agua.

El principal cuerpo de agua de la comuna corresponde al Lago Llanquihue, debido a sus
dimensiones y a que en torno a €l se ubican las localidades pobladas mas relevantes en términos
demograficos. Este cuerpo lacustre debido a las actividades desarrollada en su entorno se
encuentra en estado de contaminacion.

De acuerdo a lo anterior las autoridades comunales que se encuentran en torno al Lago
Llanquihue se organizan para fijar las normas secundarias de calidad asociada a las aguas del
Lago con la finalidad de mantener control de la contaminacién y para su proteccion. De acuerdo
a lo que se sefiala en la Ley de Bases de Medio Ambiente 19.300, es aquélla que establece los
valores de las concentraciones y periodos, maximos o minimos permisibles de sustancias,
elementos, energia o combinacion de ellos, cuya presencia o carencia en el ambiente pueda
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constituir un riesgo para la proteccion o la conservacién del medio ambiente, o la preservacion
de la naturaleza.

El afio 2010 se publico y entrd en vigencia el decreto 122 del Ministerio Secretaria General de la
Presidencia (17 de noviembre del 2009), que tiene como objeto fijar normas secundarias de
calidad ambiental con la finalidad de proteger las aguas del Lago Llanquihue. Dos afios después
(2012) la Direccion General de Aguas del MOP por medio de una resolucion exenta 1.207 aprobd
el programa de vigilancia de las normas secundarias de calidad ambiental, lo que en definitiva
viene a ser un instrumento complementario a la norma donde se define el monitoreo de la calidad
de las aguas en cuatro puntos: Puerto Octay, Ensenada, Puerto Varas y Frutillar.

La Direccién General de Aguas durante el periodo junio 2011-junio 2013, en el marco de la
evaluacion del cumplimiento normativo definido en el D.S. N° 122 2009 realiz6 el monitoreo*
respectivo obteniendo para la comuna de Puerto Varas y Puerto Octal que los parametros
evaluados se encuentran dentro de los umbrales establecidos en la norma, excepto para el
parametro Transparencia. Los parametros relacionados con Oxigeno disuelto y pH se sitan
sobre el 80% del limite establecido en la norma, mientras que el parametro fésforo arroja estos
resultados sélo para la estacion Puerto Varas, situacion similar a lo obtenido en Frutillar por el
monitoreo. Situacién que permite establecer que se tienen registros favorables de calidad del
Lago Llanquihue.

B.- Contaminacién de las aguas.

En relacion a los agentes contaminantes, un tema relevante es el manejo de las aguas servidas.
De acuerdo a antecedentes de la Superintendencia, la comuna de Puerto Vara tiene una planta
de Tratamiento de aguas por medio de la técnica de lodos activados, siendo el cuerpo receptor
de esta agua el rio Maullin.

De acuerdo a antecedentes obtenidos a través de la prensa® (diario el Heraldo Austral) existen
en Puerto Varas aun sectores que no se encuentran cubiertos por el sistema de alcantarillado,
incluso existen nuevos proyectos de cobertura sanitaria para las pasaje Los Andes y Tronador.
Por otra parte en este mismo medio® el afio 2014 se sefiala que la localidad de Nueva Braunau
posee problemas de malos olores asociados a un mal funcionamiento de la planta especialmente
en periodos estivales, ademas de colapso de la planta de tratamiento en invierno por aguas
lluvias, frente a lo cual el Municipio sefiald, que se esta trabajando para tener un mejor manejo
de aguas lluvias evitando que pasen por las redes de alcantarillado.

Cuadro 3. Planta tratamiento de agua Puerto Varas.

Empresa Nombre Planta Localidad que Tipo de Cuerpo Norma Aplicada -
Atiende Tecnologia Receptor Tabla
ESSAL PTAS - LLANQUIHUE - LODOS RIO MAULLIN | DS 90/00 - Tabla 1
S.A. LLANQUIHUE PUERTO VARAS ACTIVADOS

Fuente: www.siss.cl

[.1.7.- Suelos
A.- Capacidad de Uso de Suelos

4 Informe Fiscalizacién Ambiental. Examen Informacion. 5 de marzo del 2014.
SDi arfEilo Her al do Aust r &lPasaje tdradodde Puenod/aras cur@alcon alcantarillado y agua potable.

6Di afEil o H®er al do Austral o. 5 de noviembre 2014. Vecinos de Nueva Braun:
de Tratamiento de aguas servidas.
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En la comuna de Puerto Varas posee suelos con capacidades de uso variables reconociéndose
usos de suelo clase Il hasta suelos clase VI, estos suelos se distribuyen en el &rea comunal de
la siguiente manera (ver figura capacidad de uso de suelo):

Suelos clase Il (suelos adaptados para cultivos con restricciones). Estos suelos se ubican
en sectores de bajos con escasa pendiente, es posible encontrarlos en torno al Lago
Llanquihue camino hacia Ensenada y conformando las terrazas fluviales en torno a los
cursos hidricos ubicados hacia el poniente de la Comuna, superficies que corresponden
a fondo de valle, en torno a los rios Maullin y Negro.

Suelos Clase lll (Suelos adaptados para cultivos con restricciones). Estos suelos se
ubican al igual que la clase anteriores en sectores relativamente planos, se extienden en
torno las riberas del Lago Llanquihue incluso se internan hacia sectores precordilleranos
en torno al rio Petrohue.

Suelos Clase IV (Suelos adaptados para cultivos con restricciones severas). Estos suelos
se ubican en sectores con una topografia mas pronunciada se observan principalmente
en el sector oriente de la comuna e posicién de terrazas fluviales en torno al Rio Maullin,
Rio Negro y Estero Arrayan.

Suelos Clase VI. (Suelos no adaptados para cultivos- uso limitado a pastos y forestales).
Se ubica en sectores con pendientes especialmente en el sector en torno al volcan
Calbuco en los rios Camahueto, Pescado y Petrohue. Se caracterizan por presentar
pendientes pronunciadas, algunos rasgos de erosion antigua o reciente, con suelos poco
desarrollados (presencia de pedregosidad o afloramiento de material parental).

Suelos Clase VII. (Suelos no adaptados a cultivos T uso limitado a pastos y uso forestal).
Posee caracteristicas similares a los suelos clase VI aunque en estos se intensifican las
pendientes. Estos se ubican en sectores medios de la comuna en zona de vertientes
(sectores altos) en torno al Rio Pescado, Rio Tepu y Rio Petrohue.

Suelos Clase VIII. (Suelos con caracter de conservacion). Estos suelos no poseen valor
agricola, ganadero, ni forestal. Por lo tanto su uso debe estar destinado principalmente a
protecciéon y conservacion. Estos suelos se ubican en las vertientes en torno al rio Tepu,
y las vertientes en torno al rio Petrohue en su seccion que desagua el Lago Todos Los
Santos. Todas estas superficies corresponden a zonas de pendiente pronunciada en los
que existe un escaso desarrollo de suelo con presencia de afloramientos rocosos
parentales.
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Figura 24 Capacidades de uso de suelo mayor detalle
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B.- Usos del suelo

Los antecedentes del uso que se le otorga a los suelos de la comuna, se relacionan con la
capacidad de uso que posee este recurso (ver lamina usos de suelo).

Las areas urbanas e industriales que se identifican en la comuna corresponden a los principales
centros poblados de la comuna como Puerto Varas, Ensenada, Nueva Braunau, sectores en torno
a ruta a Puerto Montt donde existen una gran variedad de actividades industriales.

En cuanto a los terrenos agricolas, estos poseen escasa representacion en la comuna es posible
identificarlos en los sectores mas planos cercanos a Puerto Varas y en el entorno a la localidad
de Nueva Braunau. En torno a estas superficies planas existe ademas presencia de praderas
matorrales.

Los bosques son los que poseen mayor representacion, se ubican en sectores precordilleranos
y cordilleranos. Entre los tipos de bosque existentes en la comuna se encuentran: plantaciones,
plantacion joven o recién cosechada, bosque nativo adulto denso, semidenso, renovales denso,
semidenso y abierto, bosque nativo adulto con renoval (denso, semidenso y abierto), bosque
nativo achaparrado (denso, semidenso y abierto) y bosque mixto (denso, semidenso y abierto).

Los humedales poseen escasa representacion a nivel comunal (0.14% de la superficie) se
encuentran distribuidos en pequefas superficies en sectores precordilleranas y en torno al los
Lagos. Entre las superficies que se identifican se encuentran areas entorno al Lago Cayutue, en
borde costero de Bahia Ralin, en sectores cordilleranos altos correspondientes a Nadis
herbaceos y arbustivos y vegas en el sector poniente de la comuna.

Las areas sin vegetacion corresponden a superficies en que corresponden a terrenos de playas
en torno a esteros, rios y quebradas, afloramientos rocosos, corrida de lavas y escoriales y cajas
de rios. Estas superficies se observan en el volcan Osorno y Puntiagudo.

Las nieves y glaciares se encuentran en el sector oriente de la comuna sector cordillerrano, sonde
destaca el glaciar del Volcan Tronador. Como cuerpos de agua se encuentran los lagos
principales: el Llanquihue, Todos Los Santos, ademas de los rios Negro, Puntiagudo, Petrohué,
Rio Pescado, Maullin, Rio Colegial y Rio Oscuro.

A continuacioén se presenta una tabla en la que se incluyen los usos principales:

Cuadro 4 Usos de Suelo en la comuna de Puerto Varas

USOS DEL SUELO NOMBRE AREA %
URBANAS E INDUSTRIAL 4213 | 0.11
= URBANAS E TERRENOS AGRICOLAS 1347,4 | 0.36
INDUSTRIAL PRADERAS MATORRALES 571155 |15.19
B TERRENOS BOSQUES 233030,9 | 61.98
AGRICOLAS
PRADERAS HUMEDALES 531,2 | 0.14
MATORRALES AREAS SIN VEGETACION 16828,6 | 4.48
m BOSQUES
NIEVES Y GLACIARES 23905,1 | 6.36
® HUMEDALES CUERPOS DE AGUA 42809,3 | 11.39
AREAS SIN
VEGETACION

Fuente: Catastro del bosque nativo CONAF
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C.- Erosion de Suelos

La erosion de suelos en la comuna de Puerto Varas abarca una superficie de 12% por ciento a
nivel comunal. En términos de la erosion a nivel provincial la comuna de Puerto Varas representa
a la segunda comuna con mayor erosion siendo la primero Puerto Montt, el porcentaje que
representa a nivel provincial es de un 16% de los suelos erosionados en la region en distintas
categorias.

Figura 25. Erosién de suelos i Puerto Varas

Fuente: Extraido de Determinacion de la Erosion actual y potencial de los suelos de Chile. Region de los
Lagos. Diciembre 2010.

11-26
SURPLAN






























































































































































































































































































































































































































































































































