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Promover el desarrollo equilibrado sin poner
en riesgo nuestra calidad de vida, la de una
civdad pequena, caminable, inclusiva y que es
capaz de avanzar sin destruir los elementos que
le dan el caracter y su particularidad.

Establecer el modelo de civdad que acoja de
manera armonica las proyecciones de creci-
miento dentro de una estrategia de planifica-
cion que favorezca un modelo de ciudad com-
pacta y de extension controlada
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CAPITULO | INTRODUCCION

El documento que se presenta a continuacion corresponde a la memoria explicativa componente
del expediente del Plan Regulador Comunal de Puerto Varas.

El informe se ha ordenado en cinco capitulos: el primero, este capitulo introductorio, esta
destinado a presentar los objetivos de esta actualizacion del Plan Regulador Comunal y aspectos
generales de contextualizacion territorial. Dentro de ello, se realiza un analisis 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 econdmica, 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 del area urbana de Puerto Varas.

El cuarto capitulo aborda una sintesis diagndstica de la localidad de Puerto Varas, a partir de la
cual se desarrollan una imagen objetivo comunal y de la localidad especifica. Se formulan
alternativas de estructuracion territorial para Puerto Varas.

Por dltimo, el capitulo 5 describe los componentes de la propuesta de Plan Regulador Comunal,
desarrollada para el area urbana de la ciudad de Puerto Varas.
.- 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 metodoldgicos ocurridos en la dltima década.

Esas?2 que, a fines del afo 2009, respandeCenforna é¢fextiva
a este nuevo contexto, todo plan regulador debe aplicar seis orientaciones basicas de la
planificacion del suelo:

1. El plan regulador debe estar orientado al desarrollo futuro (é )
2. El plan regulador debe entenderse como un proceso continuo (€ )

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

4. El plan regulador debe constituirse en la mejor herramienta para el desarrollo del centro
urbano al gue est 8§ dirigido (¢é)

5. El plan regulador debe propender a la justiciaye qui dad ( é)

DDU 22

6. El plan regulador debe buscar la integracién con otras acciones publicas y privadas (¢ ) 0

El principal efecto de los planes reguladores es establecer limitaciones al dominio, en funcién 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.

=
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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 areas 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.
.-  AREA DE ESTUDIO

El presente estudio abarca el territorio de la comuna con un interés especial en el ambito urbano
de Puerto Varas. Actualizara el Plan Regulador del afio 1990 que abarca el area urbana de Puerto
Varas.

Figura 1 Area de estudio comuna con localizacién de localidades
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Fuente. Elaboracion propia
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PLAN REGULADORCOMUNAL DE PUERTO VARAS

La comuna de Puerto Varas se ubica en seccién 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 Cochamo 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 44.578! habitantes.

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 funcion de contexto interno o area de estudio,
en este caso el territorio politico administrativo de la comuna de Puerto Varas, como en relacién
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 evolucién 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 area 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.

1INE, Censo 2017.
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PLAN REGULADORCOMUNAL DE PUERTO VARAS

Figura 2 Contexto regional
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

lIl.- LINEAMIENTOS DE NIVEL REGIONAL

ESTRATEGIA REGIONAL DE DESARROLLO (ERD) 2009-2020 DE LOS LAGOS

Las bases para una EDR proponen un proceso de planificacion 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 relacion 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 geologica Liquifie-Ofqui. Reconoce las amenazas naturales identificadas en la region tales
como los eventos de tipo oceanogréfico con el riesgo de tsunamis (presente en la extensa faja del
borde costero continental y la zona norte de Chiloé), los peligros de origen antrépico (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 mitigacién de los desastres naturales y sobre todo de gestiéon de los
mismos. De tal modo, de las etapas enumeradas a avanzar tras lograr corregir la situacién, le cabe
a un plan regulador enfrentar al nivel del territorio de la comuna las siguientes:

1 Elaborar catastro de eventos catastréficos histéricos regionales.
9 Identificar peligros naturales y sus areas de influencia.
91 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:

9 Habilitar sistemas de informacion y gestion del conocimiento sobre amenazas naturales,
vulnerabilidad y peligros.

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

Preparar a la poblacién para identificar y enfrentar peligros.

= == = =4 =9

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 diagnéstico de este PRC de Puerto Varas mencionar la integracion de zonas aisladas
de la region que se traduce en el mejoramiento de los accesos a centros urbanos y a los servicios
bésicos que permitan a la poblacion contar con las 6ptimas condiciones para su desarrollo, y la
conectividad regional, que ademas de apoyar el desarrollo productivo y la integracion regional,
debe resguardar la conservacién del patrimonio natural y ambiental de la regién. 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:
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

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

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

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

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

9 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 intervencién 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 esta plasmada en la definicién 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 pequefa 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 consolidard como un destino turistico internacional de
alto nivel, integrado a nivel nacional e internacional, con una eficiente administracion de sus
recursos ambientales y energéticos.
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

Figura 3 Los lineamientos

Este objetivo de Lagos Andinos
sefala los lineamientos
estratégicos, y aquellos
relacionados con materias de este
IPT son los siguientes:
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de gestion y administracion
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(Aire, Tierra y Agua), asi
como del manejo de los
residuos y pasivos
ambientales producidos por
cada actividad productiva.

- Implementacion de estudios
para determinar la
capacidad de carga de
estas sub zonas de valor y
normalizacién (regulacion)
de las actividades a
desarrollar en cada sector

- Consolidaciéon de centros .
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La integracion funcional se vincula
con el desarrollo de infraestructura Fuente: EDR Region de Los Lagos 2009- 2020

y equipamiento regional. En esta

zona, Puerto Varas es una de las

localidades que dispone de una oOptima 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 actiia como centro de distribucion.

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

- Materializacion de la Red Interlagos y su consolidacion como ruta turistica internacional.

- Desarrollo de servicios de telecomunicaciones para todas las localidades.
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

- Conformacion de un centro de investigacion, difusibn y promocién 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
definicibn 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 planificacién integral del territorio.

PLAN REGIONAL DE DESARROLLO URBANO (PRDU) DE LOS LAGOS

El Plan referido fue elaborado en 2010, y se trata de una actualizacion del PRDU elaborado para
la antigua Region que incluia el area actual de la Region de Los Rios. Si bien no se encuentra
aprobado, se lo entiende como referencia util en el analisis de la macroescala.

Identifica tres microrregiones con subsistemas, quedando la comuna en la Micro-regién 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 ocupacién 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 Zonificacién PRDU
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS
IV.- ANALISIS NORMATIVO

PLAN REGULADOR INTERCOMUNAL (PRI) RIBERA LAGO LLANQUIHUE E HINTERLAND

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
Concepcion. No cuenta con vigencia normativa al momento de elaboracién de este expediente, sin
embargo, resulta de interés conocer para el desarrollo de este PRC las condicionantes que
considera para las areas urbanas a regular.

La zonificacion del Plan se sustenta sobre la identificacion de cuatro Areas Homogéneas, y una
division 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 poblacién 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 articulacién 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 por riesgo volcanico y 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 extensién 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 para las zonas de extensién urbana (PRI)

Zonas ZEU

Zona de Extension Urbana

Uso de suelo Residencial Permitido

Uso de suelo Equipamiento de todo tipo, excepto parques zooldgicos, cementerios y crematorios;

carcel y centros detencién

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 Ocupacién 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
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

Figura 5 Zonificacién PRI
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I ZR-2-A  Zonas con peligro alto de ser afectadas por actividad volcanica, rios de lava o fallas geolégicas
ZR-2-B  Zonas con peligro moderado de ser afectadas por actividad volcanica, rios de lava o fallas geoldgicas

ZR-2-C  Zonas con peligro bajo de ser afectadas por actividad volcanica, rios de lava o fallas geolégicas
Bl ZR-3 Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosion acentuada

AREAS DE PROTECCION DE RECURSOS DE VALOR NATURAL
I ZPRN-1 Zona de Proteccion de Cauces
I ZPRN-2 Zona de Proteccion Terrenos de Playa de Mar
B ZPRN-3 Zona de Proteccion de Terrenos de Borde Lacustre
B ZPRN-4 Zona de Proteccion de Areas Silvestres

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

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 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 Construccién (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 ambito de un PRC no puede exceder del marco
de la Ley.

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

i La ordenanza establece definiciones y normas propias de la OGUC
1 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 medicidén y agrega condiciones de extras de altura y
pendiente a techumbres, no se norma la densidad bruta por zonas.

1 Regula las escalas de equipamientos por zona en contraposicion con la OGUC Art. 2.1.36.
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

La vialidad identificada no establece su clasificacion de colectora y/o de servicio.

La zonificacidon no contempla &reas 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.

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

Otra situaci

n es el

manej o

de |

as nor mas

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. y/o

2.7.9.

De tal modo es evidente que la reformulacion 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.

FODA CONDICIONES EXISTENTES PARA LA PLANIFICACION URBANA COMUNAL

Cuadro 2 FODA del estado de la planificacién urbana comunal

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

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

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 | planificacién implica
modificaciones y | poblacional menos | 25 afios de antigliedad | nuevos requerimientos
enmiendas acentuada y | no permiten contar con | (manejo de SIG,
relativamente recientes | composicion un diagnéstico integral | conocimiento actualizado
entrega un marco | socioeconémica 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 con capacidades humanas y
densidades adecuadas de equipos disponibles en
y mejores estandares. el municipio.
El reconocimiento de | La delimitacion de la | Actual PRC contiene | La necesaria eliminacion i

disposiciones
obsoletas en relacion a
exigencias actuales de

la OGUC y de las
circulares de DDU
(frente predial,

medicién de alturas,
falta de densidad bruta
por zonas, escala de

en un nuevo PRC- de
disposiciones  obsoletas
como las mencionadas
puede afectar aspectos de
la actual regulaciéon que se
considere necesario
mantener (por ejemplo,
condiciones morfoldgicas
establecidas actualmente

equipamientos, falta | para portales y
de clasificacion de | 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
18
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PLAN REGUIADOR COMUNAL DE PUERTO VARAS

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

DEBILIDADES

AMENAZAS

gue establecera normas
morfologicas a respetar
en la Zona Tipica.

Conservacion Histérica
gue reconozcan otras
areas de valor
patrimonial a regular en
futuros planos

vigente en zonas de
crecimiento

habitacional tienden a
favorecer  desarrollo
fragmentado de baja

seccionales. altura, especialmente
en H2.
El PRC establece un | Tanto las quebradas | En ambos extremos

resguardo sobre
quebradas, tanto en su
condicién de areas de
riesgo  como en su
calidad patrimonial

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

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

No se contemplan
reservas de suelo para
resolver requerimientos
de conexiones criticas
de vias estructurantes
(por ejemplo, Augusta
Schwerter /San
Ignacio).

Proceso de crecimiento y
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
condiciéon 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 solo con un limite
urbano ampliamente
sobrepasado, tiene
condiciones para
transformarse en lugar

privilegiado de localizacién
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 presién
para cambios de uso de
suelo en areas no
reguladas de valor
paisajistico, por ejemplo.
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FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS

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.

El PLADECO desarrollado y terminado en 2014 presenta un claro y actualizado diagnéstico del
desarrollo territorial detallado en tres puntos: nivel de desarrollo, factores criticos y potencialidades.

Respecto de | a ciudaé. dkea Pt oe Vtaebidigia ¢ l& @barici@iddé mo
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

Aciudad caminabl eo, idadadallevgrearcabo umalpoontd actuatizactde del Plan
Regul ador de |l a comunaé. . o

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

Se trata de aspectos territoriales a considerar en el desarrollo de la presente memoria.

CAPITULO Il DIAGNOSTICO COMUNAL

l.-  SISTEMA FISICO NATURAL

CLIMA

De acuerdo a la clasificacion climatica de Kdppen, la Region de Los Lagos presenta dos grandes
tipos climaticos: (Cf) Clima Templado hiimedo con lluvias todo el afio, el cual predomina en casi la
totalidad de la region, y (ETH) Clima Polar de Tundra por efecto de la altura, el cual predomina en
algunos sectores del limite oriental de la region. 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.
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Figura 6 Tipos Climaticos Segin Koppen
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Fuente: Clasificacion climética de Koppen

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 climatico se hace sentir la influencia oceanica, 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 més frio julio,
con 5,9° C. Lo anterior deja de manifiesto la accion moderadora del mar.

1 Clima Templado frio lluvioso sin estacién seca (Cfc). Este clima se desarrolla desde la
latitud de Osorno, en la precordillera, y adquiere su maxima 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.

La temperatura media anual es de 6,6° C, y la oscilacién térmica anual llega a los 4,5° C, puesto
gue el mes mas célido es febrero, con 8,9° C, y el mes mas frio julio, con 4,4° C. Todos los meses
del afo 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 razdn, la presencia de vegetacion es escasa o nula.
Dadas las temperaturas siempre reinantes en este tipo de clima, la precipitacién es nivosa y en
menor grado pluviosa.
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De acuerdo a los antecedentes obtenidos de la estacion meteorolégica 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 7. 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:

La temperatura promedio de la estacién para el afio 2005 corresponde a 10.74° C

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

Las temperaturas mas altas promedio se concentran en los meses estivales, el mes que
presenta mayores temperaturas registradas es febrero (17.16° C).
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Figura 8 Clima Templado calido lluvioso sin estacion 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 alimentacion 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.

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 Q1g2 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 Volcéanicas: Corresponden a estratovolcanes y complejos volcénicos: lavas
basalticas a rioliticas, domos y depésitos 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 secuencias
lavicas y centros volcanicos basicos e intermedios; depdsitos piroclasticos andesitico-
baséaltico (PI3) y secuencias y centros volcdnicos 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.
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- 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 volcénicas 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 9. Mapa Geolégico i Sector de Puerto Varas

Fuente: Mapa Geoldgico de Chile (Version digital)

Los principales grupos de unidades geolégicas 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 depdsitos 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 depdsito como la depresion
intermedia.

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 geomorfol6gicos caracteristicos de la
region, que le han dado su particular personalidad (Bérgel, 1983).

Las caracteristicas geomorfol6gicas de la regidon se caracterizan por la accién de los agentes
fluviales y glaciales los cuales han modelado la Cordillera de los Andes y la depresion intermedia.
El origen de la Cordillera de los Andes, depresion intermedia y la Cordillera de la Costa se generé
por la tecténica de fallas del terciario superior, este proceso orogenético que involucré 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 comenzd a rellenar con sedimentos fluviales, glaciales y materiales volcanicos
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