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1. RESUMEN EJECUTIVO

La enmienda es un procedimiento de modificacién del Plan Regulador Comunal consagrado
en el articulo 45 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y reglamentado en su
Ordenanza General en al articulo 2.1.13. que puede llevarse a cabo en la medida que se
refiera a alguna de las tres materias ahi sefialadas, a saber: 1. la localizaciéon del
equipamiento vecinal en los barrios o sectores; 2. ajustes en los trazados de los pasajes y
de las vias locales o de servicio que tengan un informe favorable de la autoridad regional o
metropolitana competente en materia urbanistica, y finalmente, 3. disposiciones varias
relativas a las condiciones de edificacion y urbanizaciéon dentro de los margenes que
establezca la Ordenanza General.

Tales modificaciones, una vez aprobadas por el Concejo municipal, corresponde que sean
promulgadas por decreto alcaldicio y publicadas en el Diario Oficial junto a sus
antecedentes; Memoria Explicativa, Ordenanza y Planos, segln corresponda,
archivandose en el Municipio y en el Conservador de Bienes Raices, y enviando copia fiel
de sus antecedentes a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo y a la
Divisién de Desarrollo Urbano del mismo Ministerio, ademas de informar al Servicio de
Impuestos Internos y publicarlas en el sitio electronico institucional municipal.

En el caso de la comuna de Corral, en la Region de Los Rios, existe la necesidad de corregir
la situacion existente en la zona central de la comuna, donde el uso de suelo del tipo
Equipamiento, en su clase comercio, no se encuentra permitido, dificultando con ello, que
las actividades de este tipo puedan emplazarse y por consiguiente obtener sus respectivas
patentes comerciales para funcionar, constituyendo esta situacion, un severo impedimento
para el desarrollo economico y productivo de la comuna.

A lo anterior se agrega, que la comuna de Corral es una comuna con franca vocacion de
servicios, en especial los de tipo turisticos por su condicién de comuna costera y por
albergar importantes atractivos del patrimonio cultural y natural, por lo que resulta
fundamental que el area urbana sujeta a planificacion territorial, en este caso por el Plan
Regulador Comunal vigente desde 1997, pueda responder de manera efectiva con los
desafios, necesidades y requerimientos que ello implica en materia de normas urbanas que
faciliten y propicien la instalacién del comercio en sus diferentes formas.

De acuerdo a lo anterior, el objetivo principal de esta Enmienda del Plan Regulador
Comunal de Corral, es redefinir la localizacion del equipamiento vecinal, para lo cual se
modificaran los usos de suelo establecidos en él, suprimiendo algunos y permitiendo otros,
en determinados sectores de las zonas definidas.

En lo especifico se trata de suprimir el uso de suelo equipamiento de la clase comercio de
escala vecinal en un sector de la zona ZR-3 dando lugar a la zona ZR-3a, y permitirlo en la
zona ZU-2 del Plan Regulador vigente.
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2. MEMORIA EXPLICATIVA
2.1. Introduccion

En términos conceptuales, y de conformidad a lo indicado en la circular N°398 de febrero
de 2018 y modificada por la N° 440 de agosto de 2020, la enmienda corresponde a una
tipologia de modificacion del Plan Regulador Comunal vigente, sin embargo, de
conformidad a las disposiciones que regulan esta materia, sus componentes corresponden
a Ordenanza y Planos cuando asi corresponda, recomendandose que esta incluya, en
aquellos casos en que se requiera fundamentar adecuadamente la modificacion de normas
urbanisticas, una Memoria Explicativa.

De acuerdo a lo anterior, la presente Memoria Explicativa, tiene por objetivo fundamentar
la modificacion que por esta via (enmienda) se formula al Plan Regulador Comunal vigente
de la Comuna de Corral.

2.2. Antecedentes

El Plan Regulador Comunal vigente de la comuna de Corral, fue promulgado en el afio
1997, y se enfoca en la planificacion de un tnica zona urbana, la capital comunal Corral,
asignandole una superficie total de 167,52 Ha., las cuales se extienden desde La Aguada
a San Carlos.

El plan se estructura a partir de la definicion de 4 tipos de Macro Zonas, las que se describen
a continuacion con sus respectivas zonas:

a) Zona Urbana Consolidada:

e ZU-1
o ZU-2
e ZU-3
e Z7U-3C
o ZU-4

b) Zona de Extensién Urbana:

e 7ZEx-1
e Z7Ex-2
e ZEx3

c) Zonas Especiales de monumentos histdricos:

o Z7Es-1
e ZEs-1a
s ZEs-1b

d) Zonas de Restriccion o Proteccion:
* ZR-1 Resguardo de terrenos de playas fiscales maritimos
e ZR-2 Proteccion de vertientes y cauces naturales de agua
e ZR-3 Proteccion de quebradas naturales
¢ ZR-4 Restriccion de cementerios

Desde el punto de vista analitico, este instrumento no ha sido sobrepasado por el
crecimiento demografico y de la actividad residencial, sin embargo, el limite urbano se ha
visto superado por la dispersion espacial de la poblacién, que ha orientado su expansion
hacia zonas aledarias a este.
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Por su parte, desde el punto de vista de la zonificacion y las normas urbanisticas, el Plan
vigente se presenta superado, debido a su caracter no especializado que repercute en la
ausencia de criterios particulares para definir el uso del suelo en sectores especificos de
la ciudad de Corral, cuestién que en funcion de la evolucion y diversificacion de la economia
y produccion que ha experimentado la comuna en los ultimos afos por su crecimiento y
desarrollo, ha provocado la aparicion de actividades en espacios que el Plan Regulador
vigente no contempld, pero que son urbanisticamente funcionales, con los consiguientes
problemas y conflictos normativos para sus habitantes, la autoridad y la planificacion urbana
establecida.

Un ejemplo evidente de lo anterior, lo constituye el anillo comprendido por las calles el Boldo
por el oeste, Tarapaca por el sur, Maipu por el oriente, y Chacabuco por el norte, que
abarcan la mayor parte de la zona ZU-2 del Plan Regulador vigente, en que el uso de suelo
equipamiento de la clase comercio, no se encuentra permitido, y que sin embargo, ha visto
la progresiva instalacion de locales comerciales de bienes de primera necesidad, y del rubro
restaurantes y similares, motivado por el caracter central de dicha zona, no tan solo por su
ubicacion y conectividad, sino que también, porque reune una cantidad importante de
equipamientos complementarios y relevantes para la actividad comunal, como lo son el
Terminal de Buses, la Escuela de Corral y el Estadio Municipal.

De esta forma, resulta necesario reconocer en la ciudad de Corral el desarrollo de una
matriz productiva diversificada que tiene una expresién importante en el area urbana sujeta
a planificacion, que ha presionado por la necesidad de tener normas urbanas adecuadas
que les permita su desenvolvimiento en un marco de convivencia arménica de las
actividades en el espacio urbano.

Para lo anterior, se debe avanzar en la actualizacién de normas urbanas especificas, que
propendan a entregar usos de suelo y condiciones de urbanizacién y construccion de mayor
complementariedad en el espacio urbano, promoviendo su especializacion y organizacion
bajo criterios de sustentabilidad, conectividad, integracion y equidad urbana.

2.3. Planteamiento del Problema

La zona ZU-2 del Plan Regulador Comunal vigente, Zona Urbana Consolidada 2, es una de
las mas centricas de la comuna, que comprende los ejes viales de calles el Boldo por el
oeste, Tarapaca por el sur, Maipu por el oriente, y Chacabuco por el norte, abarcando una
superficie aproximada de 9 hectareas, no posee dentro de sus normas, el uso de suelo
permitido del tipo equipamiento en la clase de comercio. Esta situacion, impide el
emplazamiento de actividades bajo esta tipologia de uso del suelo en sus diversas formas
(comercio), y dar cumplimiento con ello, a los articulos N°s 57 y 58 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, que en lo que interesa indican que:

Articulo 57°.-

“El uso del suelo urbano en las éreas urbanas se regiré por lo dispuesto en los Planes
Reguladores, y las construcciones que se levanten en los terrenos seran concordantes con
dicho proposito.

Articulo 58°.-
“lgualmente, el otorgamiento de patentes municipales seré concordante con dicho uso del
suelo...”

Por su parte, la zona ZR-3 del Plan Regulador Comunal vigente, Zona de Restriccion o
Proteccién por quebradas, corresponde a terrenos ocupados por quebradas naturales, sus
laderas y franjas colindantes a su bordes, con pendientes superiores a 35%, y con dificultad
topografica que deriva en altos costos para construir y urbanizar en ellas.
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No obstante lo anterior los usos permitidos en esta zona se refieren a vivienda, areas verdes
a escala Regional e Interurbana, Comunal y Vecinal, ademas de comercio de escala vecinal
y organizaciones comunitarias. Estos usos de suelo poseen escaza eficiencia urbana por
la dificultad y el costo de urbanizar en ellas, lo que explica que desde la entrada en vigencia
del Plan Regulador en 1997 a la fecha, es decir, 25 afios, esta zona no presenta mas de
7% de superficie ocupada, presentando amplios sectores del area urbana sin urbanizacion
ni construccion de ningun tipo.

En consecuencia, es una zona que presenta sectores aptos para redefinir la localizacion
del equipamiento vecinal en los términos sefalados en el articulo 45 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones y el articulo 2.1.13. de su Ordenanza General, permitiendo
corregir la problematica presente en la Zona ZU-2 del Plan Regulador Comunal vigente
referida a la ausencia del uso de suelo del tipo equipamiento de la clase comercio. Esto, sin
generar afectacion a la comunidad ni a la imagen urbana, por cuanto se trata de una norma
que como se indico, ha tenido escaza eficiencia en amplios sectores definidos bajo esta
zona (ZR-3).

2.4.  Objetivo

El objetivo principal de la presente enmienda es modificar la norma urbanistica de las zonas
ZR-3 y ZU-2 del Plan Regulador vigente en los términos sefalados en el numeral 1) de los
articulos 45y 2.1.13 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza
General respectivamente, a fin redefinir la localizacion en los barrios o sectores, del uso de
suelo del tipo equipamiento en la clase comercio en su escala menor o basica.

2.5. Marco Legal

Las enmiendas estan definidas y normadas en la Ley General de Urbanismo y
Construcciones DFL 458 de 1975 en los siguientes articulos:

e Articulo 45

e Articulo 43

A su vez, la norma esta reglamentada en la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones DS (V y U) 47 de 1992, en los siguientes articulos:

e Articulo 2.1.11.

e Articulo 2.1.13.

e Articulo 2.1.36.

Por su parte, y de conformidad a los dispuesto en el articulo 4° de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo a través de la Division
de Desarrollo Urbano, ha impartido instrucciones para la aplicacién de la disposicion relativa
al numeral 1 de los articulo 45° y 2.1.13 de la citada Ley y su Ordenanza General
respectivamente. Lo anterior, mediante la circular especifica N°2 de 2010 y las circulares
generales N° 392 de 2017 y 398 de 2018. En resumen, ha establecido lo siguiente:

1. El equipamiento vecinal corresponde al equipamiento menor o basico conforme lo
dispuesto en el inciso segundo del articulo 2.1.36. de la OGUC.

2. Una de las circunstancias en la que resulta posible tramitar una modificacion al PRC
mediante el procedimiento simplificado de Enmiendas, cuando se “redefine” la
localizacion del equipamiento menor o el equipamiento basico (vecinal), en los barrios o
sectores del Plan Regulador Comunal, es cuando el equipamiento que se redefine esté
permitido en una determinada Zona de la Ordenanza Local del PRC y en la actualidad
no cumple los objetivos y requerimientos para los cuales fue definido, para los cual se
debera cambiar los usos de suelo asi establecidos en el PRC, ya sea suprimiendo
algunos o permitiendo otros, en la misma zona o en otra nueva.
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2.6. Analisis Territorial Urbano

La zona ZU-2 del Plan Regulador Comunal vigente, Zona Urbana Consolidada 2, es una
zona céntrica de la comuna, comprendida por los ejes viales de calles el Boldo por el oeste,
Tarapaca por el sur, Maip por el oriente, y Chacabuco por el norte, abarcando una
superficie aproximada de 9 hectéareas, no posee dentro de sus normas, el uso de suelo
permitido del tipo equipamiento en la clase de comercio. Segtin informacion del portal
de transparencia activa de la llustre Municipalidad de Corral, existen al primer semestre del
afio 2022, 271 patentes comerciales. Una cantidad importante de ellas se ubica en la Zona
ZU-2, de las cuales 11 corresponden a patentes de alcoholes.

En la siguiente figura se muestra el emplazamiento de la Zona ZU-2 dentro del area urbana
de Corral:

Figura 1. Zona ZU-2 Plan Regulador Comunal de Corral

Fuente: Elaboracion propia en base a Plan Regulador Comunal de Corral
Las normas urbanisticas asociadas a esta zona son las siguientes:

Tabla 1. Normas Urbanisticas Zona ZU-2. Plan Regulador Comunal de Corral

Usos de Suelo Permitidos

Vivienda
Equipamiento de Escala Comunal de: Servicios publicos, Servicios Profesionales y Areas verdes
Talleres inofensivos

Usos de Suelo Prohibidos
Todos los usos de suelo no mencionados precedentemente
Normas Especificas

Superficie predial minima | Vivienda: 300 mts?
Equipamiento: | 500 mts?
Talleres: 500 mts?
Frente predial minimo Vivienda: 10 mts
Equipamiento: |15 mts
Talleres: 15 mis
Coeficiente ocupacién suelo | 60%
Densidad bruta No se consulta
Sistema de agrupamiento | Vivienda: Aislado o Pareado
Equipamiento: | Aislado
Talleres: Aislado
Altura maxima edificacién | Respetando rasantes de acuerdo al Art. 8 de la presente
Ordenanza Local.
Antejardin minimo De acuerdo a lo establecido en el Art. 11 de la presente
Ordenanza Local.

Fuente: Elaboracién propia en base a Plan Regulador Comunal de Corral
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En el caso de la Zona ZR-3, Zona de Restricciéon por Proteccion de Quebradas Naturales,
corresponde a zonas no edificables constituidas por sectores de pendientes superiores a
35%, sobre las cuales queda prohibido la consolidacién de obras de todo tipo, como asi
mismo su deforestacion, extraccion de material o despojo de capa vegetal. Comprende los
terrenos ocupados por quebradas naturales, sus laderas y franjas colindantes a sus bordes,
cuya vegetacion es necesario preservar o incrementar en orden a impedir la erosion,
abarcando una superficie aproximada total de 40 hectareas.

En cuanto al numero de patentes comerciales existentes en esta zona, es residual, no mas
de 3 respecto al total. Existiendo amplios sectores del area urbana normados por esta Zona
que no presentan urbanizacion ni construcciones, ello, en concordancia con el caracter
restrictivo de los terrenos que abarca, que como se indicd estan referidos principalmente a
sectores de quebradas, laderas con pendientes mayores a 35% y topografia abrupta.

Para llevar a cabo la presente enmienda se ha individualizado un sector emplazado en esta
zona, ubicado en el extremo oeste de limite urbano del Plan Regulador Comunal de Corral,
distante en direccién noroeste por el camino hacia Chaiuin unos 800 metros
aproximadamente del Hospital Publico de Corral y 350 metros de la Villa Lafquenche, y a
180 metros aproximadamente de la playa San Carlos sector Las Balleneras hacia la ladera
del cerro, y contiguo hacia el suroriente, del Estero El Molino. Se trata de un area de 0,3
hectareas aproximadamente, situada dentro del predio rol 104-126, que segtin informacion
oficial obtenida del portal del Servicio de Impuestos Internos, figura con la Direccién de “AV
M. 2 ELIAS HUERTA 1000, de propiedad de EHRENFELD VAN HASSELD BRUNO ALFR.
En la figura siguiente se muestra el sector:

Figura 2. Sector Zona ZR-3 Enmienda Plan Regulador Comunal

%

Sector Zona &%
ZR-3 <<

Google Earth

age 5§ Arbos

Fuente: Elaboracion propia en base a Imagen Google Earth

El sector corresponde a un sitio eriazo sin construcciones ni urbanizacion, verificandose
que las normas urbanas disponibles segtin el Plan Regulador Comunal vigente no han sido
utilizadas para levantar, construir ni urbanizar segun lo permitido por el citado Plan, sin
observarse tampoco, vias de acceso al sector en los términos indicados en la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.

Esto ultimo es particularmente relevante, para el cao del uso de suelo del tipo equipamiento
permitido en este sector del Plan (ZR-3), por cuanto el inciso primero del articulo 2.1.36. y
el numeral 1 del articulo 2.3.3. ambos de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, exigen en resumen, que todo equipamiento debe enfrentar alguna de las
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vias clasificadas en el articulo 2.3.2. de la misma, impidiendo ademas, que sus accesos se
realicen por pasajes. Esta condicion hace inviable el uso de esta zona sin que se materialice
la respectiva vialidad de acceso en alguna de las categorias clasificadas en el citado articulo
2.3.2. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Respecto a lo anterior y a mayor abundamiento, no existe ingresado en la Direccion de
Obras Municipales ningun tipo de solicitud de Anteproyecto o Proyecto de urbanizacién o
construccion con la finalidad de intervenir el sector.

En la figura siguiente , se muestra el emplazamiento de la Zona ZR-3 en el sector del estero
El Molino, en el extremo noroeste de la zona urbana delimitada en el Plan Regulador

Comunal.

Figura 3. Zona ZR-3 Sector Estero El Molino

En la siguiente Tabla, se presentan las normas urbanisticas de la Zona ZR-3 del Plan
Regulador Comunal de Corral

Tabla 2. Normas Urbanisticas Zona ZR-3 Plan Regulador Comunal de Corral

Usos de Suelo Permitidos

Vivienda

Areas Verdes a escala Regional e Interurbana, Comunal y Vecinal

Comercio de escala vecinal

Organizaciones comunitarias

Usos de Suelo Prohibidos

Toda otra actividad no sefialada como permitida

Normas Especificas

Superficie predial minima 500 mts?
Frente predial minimo 12 mts
Porcentaje de ocupacion|40%
maximo de suelo

Coeficiente maximo de|0,8
constructibilidad

Sistema de agrupamiento | Aislado

Altura de edificacion

Para la edificacion aislada la altura méaxima sera de 7 mts. sin
perjuicio de cumplir con las normas sobre rasantes vy
distanciamientos establecidos en el articulo N° 2.6.3. de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones D.S. N° 47
de 1992 (V. y U.)

Antejardin minimo

Sin exigencias

Adosamientos

Podra coincidir con la linea de edificaciéon

Fuente: Elaboracién propia en base a Plan Regulador Comunal de Corral
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Se trata en consecuencia, de un terreno con un uso de suelo asignado por el Plan
Regulador Comunal vigente, a saber, comercio escala vecinal, que en la actualidad no
cumple los objetivos y condiciones para los cuales fue definido, cumpliéndose asi, el
supuesto necesario segun lo consigna la circular Minvu N° 392 de 2017, para proceder a
cambiar tal uso de suelo, en este caso, suprimiéndolo de este sector de la Zona ZR-3, y
permitiéndolo en una nueva zona del Plan Regulador Comunal vigente, a saber, la Zona
ZU-2.

De acuerdo a los antecedentes presentados y considerando por una parte, la situacién que
aqueja a un sector central de la comuna de Corral cuyas normas urbanisticas corresponden
a la zona ZU-2 del Plan Regulador Comunal, en lo referido a la ausencia del uso de suelo
del tipo equipamiento en su clase comercio, y por otra, considerando que tal uso se
encuentra permitido en un sector de la Zona ZR-3 del citado instrumento sin que a la fecha
haya cumplido los objetivos para los cuales fue definido, ya sea habiéndose materializado
0 ocupado por algin tipo de urbanizacién o construccion, o en su defecto, ejecutandose
alguna obra vial en los términos establecidos por la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones para dar acceso a dicho sector, se ha dispuesto redefinir la localizacién del
equipamiento vecinal en los sectores que a continuacién se indican, cambiando los usos de
suelo establecidos en el Plan Regulador Comunal de Corral, de acuerdo a lo siguiente:

3. ORDENANZA

1. Modifiquese el articulo 23, Capitulo IV “Areas, Zonificacién, Uso del Suelo y
Normas Especificas” de la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de
Corral en lo referido a las Zonas ZR-3 y ZU-2, de acuerdo a lo siguiente:

a) En la Zona ZR-3 del sector denominado “Estero El Molino”, suprimase
el Uso de Suelo Permitido del tipo equipamiento de la clase comercio de
escala vecinal, agregandose a los Usos de Suelo Prohibidos, y pasando
a denominarse Zona “ZR-3a Proteccién de quebradas naturales
sector Estero El Molino”.

b) En la Zona ZU-2, agréguese en los Usos de Suelo Permitidos, el uso de
suelo del tipo equipamiento de la clase comercio de escala menor o
basica.

c) La Zona ZR-3a mantiene las normas urbanisticas de la Zona ZR-3,
excepto aquella suprimida segun letra a) de |a presente.

d) Las restantes zonas ZR-3 del Plan Regulador Comunal contintian con
sus normas urbanisticas sin alteracion.

2. Modifiquese los articulos 21 y 23, Capitulo IV “Areas, Zonificacién, Uso del Suelo
y Normas Especificas” de la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal de
Corral, agregando la Zona “ZR-3a Proteccion de gquebradas naturales sector
Estero El Molino”.

3. Agreguese al Plan Regulador Comunal de Corral, plano denominado "ENMIENDA
N°1 SECTOR ESTERO EL MOLINO - CENTRO CORRAL".
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4. PLANO
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