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AJUSTAR LA PROPUESTA DE ANTEPROYECTO DE
MODIFICACIÓN DEL PLAN REGULADOR COMUNAL
DE PUCÓN, DESARROLLADA HASTA EL AÑO 2015, A
LAS DISPOSICIONES NOR MATIVAS ESTABLECIDAS
EN LA MODIFICACION DEL PLAN REGULADOR

INTERCOMUNAL VILLARRICA PUCÓN VIGENTE

OBJE TIVOS  DE L E S T UDIO 

1

APROBAR LA MODIFICACIÓN DEL PLAN REGULADOR
COMUNAL DE PUCÓN CONFORME A LA NORMATIVA
VIGENTE DE LA LEY Y ORDENANZA GENERAL DE
URBANISMO Y CONSTRUCCIONES Y LA DE LEY DE

BASES GENERALES DEL MEDIO AMBIENTE.

2



Criterios  de s us tentabilidad en la P lanificación Urbana

CRECIMIENTO URBANO CONTROLADO Y SEGURO 

INTEGRACIÓN SOCIAL, BIENESTAR Y CALIDAD DE 

VIDA

RESGUARDO Y VALORIZACIÓN DE PATRIMONIO 

URBANO

IDENTIDAD SOCIAL Y CULTURAL 

CE NT R O DE  S E R VICIOS  , TUR IS MO Y 

R E S IDE NCIA L
P R OT E CCIÓN DE L E NTOR NO NAT UR AL, 

VALOR E S  AMBIE NTA LE S  Y DE  PAIS AJE : 

HUME DA LE S , BOS QUE  NAT IVO Y 

VE G E TA CIÓN, LAG O VILLAR R ICA, R ÍOS  Y 

QUE BR ADA S  

PLA NIFICA CIÓN DE L E MP LA ZA MIE NTO 

S E G UR O DE  LA POBLA CIÓN (R IE S G OS  

NAT UR A LE S  Y CAMBIO CLIMÁTICO)

MOVILIDAD UR BA NA  CON BAJA S  

E MIS IONE S  (PE ATONA L; BICICLE TA; 

TR A NS P OR T E  PUBLICO)

DIMENSIÓN 

SOCIAL

DIMENSIÓN 

AMBIENTAL

DIMENSIÓN 

ECONÓMICA



Área  de E s tudio: Área Urbana de P ucon

IP T  vigentes : P R C(1994) y P R I Villarrica-P ucon 1994

COMUNA
POBLACIÓN (HAB)
CENSO INE  2017

HOMBRE MUJER TOTAL

Pucón 14.106 14.417 28.523

POBLACIÓN URBANA  64,3%  (18340 HAB)
Población Rural  35,7%

POBLACIÓN INDÍGENA (HAB) 
CENSO INE 2017

COMUNA PUEBLOS ORIGINARIOS

Pucón 7.959 (27,9%) 
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ZONA SATURADA POR CONTAMINACION DEL AGUA 
CUENCA DEL LAGO VILLARRICA.

• En el año 2005, el Consejo directivo de CONAMA establece que el 
Lago Villarrica es una prioridad para la elaboración de una Norma 
de Calidad (NSCA)

• Estudios de la época señalaban un aumento de los niveles tróficos
en el lago Villarrica que lo estarían llevando de un estado
oligotrófico a uno mesotrófico.

• En 2013 se publicara la NSCA D.S 19 del ministerio de medio 
ambiente, definiendo niveles de calidad para siete parámetros: 
Transparencia, Fósforo Disuelto, Fósforo Total, Saturación de 
Oxígeno, Nitrógeno Disuelto, Nitrógeno Total y Clorofila "a“.

• En 2017 se declara zona saturada a la cuenca del lago Villarrica
por superar las concentraciones máximas en mas de un 80% en
los parámetros de clorofila “a”, transparencia y fosforo disuelto. 

•Dos de los sectores de monitoreo se encuentran en la comuna 
de Pucón, ambos han mantenido un incremento de los 
parámetros señalados en la NSCA, destacando el sector la 
poza con una mayor superación de los limites en el parámetro 
transparencia, lo que podría afectar la percepción de los 
usuarios del borde costero, incidiendo directamente en el 
turismo de la zona.

• El Lago Villarrica se encuentra en riesgo de un proceso de 
eutroficación a la cual implica una elevada biomasa algal, 
reducida transparencia del agua, alta carga de nutrientes y 
baja concentración de sustancias húmicas. Además, de un 
impacto negativo en el turismo, genera efectos negativos en 
el ecosistema que afectan principalmente a la vegetación y 
fauna del lugar.

• Este proceso, comienza a observarse a fines de los 70 y 
principios de los 80, como lo registran investigaciones 
botánicas del lugar.

PUCON

CUNCO

PUCON

CURARREHUE

VILLARRICA
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E L S IS T E MA E COLOG ICO-UR BA NO
MULTI E S CA LA

INTE G R ADO

POR A R E A S NATU R ALE S, S EMI
NATUR ALE S Y AR TIFICIALE S

INT E RCONECTADO S PO R EJ E S
AMBIENTAL E S RIOS, E S T E ROS,
QUE BR ADA S Y VIAS AR BOLADA S

E S T E S IST EMA E S EL SO PORT E D E VIDA Y
E COLOG ICO DE LA CIUDAD DE P UCON

EL CUAL P ROVEE UNA S E RI E DE S E R VICIOS
AMBIENTAL E S VITAL E S PAR A EL
BIE NE S TAR Y LA S ALUD DE LA POBLACION
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ZONIFICACION PR I VILLLAR ICA 1978
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Ciclovías exis tentes _Ciudad de P ucón
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Infraes tructura Verde y circuito de ciclovías
Ciudad de P ucón
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DIAGNÓSTICO SOCIODEMOGRÁFICO: POBLACIÓN

COMUNAS CON MAYOR POBLACIÓN FLOTANTES ESTIMADA 2017

CRECIMIENTO  POBLACIÓN SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y  COMUNA. 2002-2017

% Crecimiento 2002-2017 Tasa Crecimiento Anual 2002-2017

Chile 16,3 1,1
Región 10.1 0,6

Pucón 35.1 2.0

LA POBLACIÓN DE LA COMUNA MANIFIESTA UNA DINÁMICA DE CRECIMIENTO SOSTENIDO EN LOS ÚLTIMOS 15 AÑOS
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DIAGNÓSTICO SOCIODEMOGRÁFICO: POBLACIÓN

Comuna Población Flotante 

1 Viña Del Mar 7.154.748 

2 Santiago 6.844.743 

3 Valdivia 5.716.318 

4 La Serena 5.367.310 

5 Valparaíso 4.606.376 

6 Temuco 4.030.902 

7 Puerto Montt 3.779.660 

8 Coquimbo 3.208.376 

9 El Tabo 2.969.244 

10 Iquique 2.966.904 

11 Villarrica 2.961.943 

12 Pucón 2.939.310 

PUCÓN SE ENCUENTRA ENTRE LAS COMUNAS QUE MAYOR POBLACIÓN FLOTANTE RECIBE POR AÑO 

COMUNAS CON MAYOR POBLACIÓN FLOTANTES ESTIMADA 2017
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AUMENTO DE LA POBREZA MULTIDIMENSIONAL 

Pobreza Multidimensional País Región Comuna

2015 20,9 29,2 20.7

2017 20,7 28,5 25,4

POBREZA MULTIDIMENSIONAL  SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y COMUNA 2015-2017

DIAGNÓSTICO SOCIODEMOGRÁFICO: HOGAR

HOGARES UNIPERSONALES Y BIPARENTALES SIN HIJOS POR SOBRE LOS INDICADORES REGIONALES Y NACIONALES. 

PERSONAS POR TIPO DE  HOGAR SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y COMUNA 2017
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DIAGNÓSTICO SOCIODEMOGRÁFICO: VIVIENDA

ALTO CRECIMIENTO DE UNIDADES DE VIVIENDA 

BAJO NIVEL DE OCUPACIÓN DE VIVIENDAS

País Región Comunal

2,63 2,58 4,10

TASA DE CRECIMIENTO  VIVIENDAS SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y COMUNA 2002-2017

Personas por Vivienda País Región Comunal

2002 3,44 3,34 2,21

2017 2,70 2,51 1,64

País Región Pucón Villarrica Temuco Curarrehue

11 13 41 29 6 19

VIVIENDAS DESOCUPADAS SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y COMUNA 2017 (%)

PERSONAS POR VIVIENDA SEGÚN PAÍS, REGIÓN Y COMUNA 2002-2017
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DIAGNÓSTICO ECONÓMICO PRODUCTIVO: VOLUMEN DE VENTAS Y FUERZA LABORAL

HOTELERÍA, RESTAURANTES Y SERVICIOS DE COMIDA ACTIVIDADES CON MAYOR VOLUMEN DE VENTAS EN LA COMUNA

RESTAURANTES, SERVICIOS DE COMIDA Y HOTELERÍA PRINCIPALES EMPLEADORES EN LA COMUNA 

Actividad económica Ventas anuales en UF %
Actividades de hoteles 1.125.012 21,0
Actividades de restaurantes y de servicio móvil de comidas 857.564 16,0
Venta al por menor de artículos de ferretería y materiales de construcción 545.996 10,2
Compra, venta y alquiler (excepto amoblados) de inmuebles 437.441 8,2
Venta al por menor de alimentos en comercios especializados (almacenes pequeños y 
minimarket)

311.508 5,8

Actividad económica Número de 
trabajadores 
dependientes 
informados

%

Actividades de restaurantes y de servicio móvil de comidas 3.504 35,0
Actividades de hoteles 2.875 28,7
Construcción de edificios para uso residencial 502 5,0
Terminación y acabado de edificios 337 3,4
Venta al por menor de otros productos en comercios especializados n.c.p. 222 2,2

FUERZA LABORAL COMUNAL SEGÚN ACTIVIDAD ECONÓMICA 2018

VOLUMEN DE VENTAS COMUNAL  SEGÚN ACTIVIDAD ECONÓMICA  2018
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DIAGNÓSTICO ECONÓMICO PRODUCTIVO: TURISMO

PREDOMINANCIA DE TURISTAS CHILENOS PROMEDIO DE ESTADÍA EN PUCÓN SUPERIOR A LA MEDIA 
REGIONAL Y NACIONAL

LLEGADAS A DESTINOS TURÍSTICOS SEGÚN PROCEDENCIA (%)  2018 ESTANCIA MEDIA DESTINOS TURÍSTICOS SEGÚN PROCEDENCIA (NOCHES)  2018 
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DIAGNOSTICO URBANO

- ENFOQUE HISTÓRICO Y DE IDENTIDAD

- ENFOQUE DESDE ESTRUCTURA URBANA ACTUAL

- ENFOQUE NORMATIVO Y SU EFICACIA
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ENFOQUE HISTÓRICO Y DE IDENTIDAD

“El esfuerzo del estado chileno, a partir de 1850, estuvo centrado en ocupar, controlar y
desarticular el antiguo territorio Mapuche y rearticularlo en una nueva lógica TerritoriaL. Se buscó
terminar con el territorio de la Araucanía y construir el Sur de Chile”.

DIAGNOSTICO URBANO

ETAPA FUNDACIONAL Y DE COLONIZACIÓN (1883-1900)

INTEGRACIÓN NACIONAL Y DESARROLLO TURISTICO (1900-1930)

CONSOLIDACION PUEBLO DE MONTAÑA CENTROS VACACIONALES (1930-1960)

CONSOLIDACION DEL ÁREA URBANA (1960-1980)

BOOM INMOBILIARIO (1980-2020)
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DIAGNOSTICO URBANO

CRECIMIENTO HISTORICO
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DIAGNOSTICO URBANO

ESTRUCTURA URBANA

EMPLAZAMIIENTO LOTEOS Y CONDOMINIOS  RESIDENCIALES
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DIAGNOSTICO URBANO

ESTRUCTURA URBANA

PREDIOS FISCALES Y MUNICIPALES
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DIAGNOSTICO URBANO

ESTRUCTURA URBANA

EMPLAZAMIIENTO LOTEOS Y CONDOMINIOS  RESIDENCIALES
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DIAGNOSTICO URBANO

ESTRUCTURA URBANA

USO DE SUELO: EQUIPAMIENTOS
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ANALISIS NORMATIVO

DIAGNOSTICO URBANO

LIMITE URBANO INTRUMENTOS DE PLANIFICACIÓN VIGENTES Y PROYECTADOS
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DIAGNOSTICO URBANO

ANALISIS NORMATIVO

SITIOS ERIAZOS 



ESTUDIO MODIFICACIÓN DE PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUCÓN (ADECUACIÓN Y APROBACIÓN 

DIAGNOSTICO URBANO

ANALISIS NORMATIVO

PRC Vigente
PRC 
Anteproyecto

Zona Z-3 Zona ZT2

Zonas y 
Normas 
urbanisticas

Zona Z-1 Zona ZQ1

Zona Z-5 y Z-E5 Zona Z-E7 Zona ZT3

Zona Z-9 Zona Z-E9 Zona ZH1

Zona ZR-5 Zona ZR-E5 Zona ZH3

Zona Z-3 Zona Z-E6 Zona ZT3

Zona Z-4 Zona ZT2

Zona Z-6 Zona Z-E6 Zona ZT3

Zona Z-2 Zona Z-E2 Zona H2

Zona Z-E8 Zona Zona ZH1
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DIAGNOSTICO URBANO

ANALISIS NORMATIVO
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DIAGNOSTICO URBANO

ANALISIS NORMATIVO

a)La homogenización de zonas que en PRC vigente hoy tiene una especificidad mayor en cuanto sus condiciones
y normativa. Por tanto, se entiende existe una simplificación de la complejidad de los barrios al interior de
pucón.

b)La extensión de las mismas áreas homogéneas ampliando el territorio urbano, no abordando el remate de las
zonas periféricas del área urbana.

c)El proyecto de PRC da mayor margen volumétrico que el PRC vigente, si a diferencia del PRC actual, existen
normas de densidad que el instrumento actual carece.

PRC Vigente

Zona Z-3

PRC Anteproyecto

Reemplaza por Zona ZT2

Usos Permitidos
Vivienda, equipamiento turismo, hoteles, 
casinos, comercio, centros sociales. 
Deportivo.

Vivienda, hospedaje, equipamiento  cientifico, comercio, culto y 
cultura, deportes, educación, esparcimiento,salud, seguridad. Servicios 
y social. Taller Inofensivo y almacenamiento inofensivo.

Usos Prohibidos Todo lo no indicado permitido

Camping, centros comerciales, servicios automotor, estadios, Centros 
de capacitación o rehabilitación conductual, casinos, clubes, 
cementerio, carceles, Industria y actividades molestas, peligrosas o 
insalubres. Infraestructura de todo tipo.

Subdivisión predial mínima 
Vivienda: 1.500 m2

Equipamiento: 3.000 m2.
500 m2

Porcentaje o cupación de suelo 20 % 60%
Coef. Constructibilidad No se define 2
Agrupamiento Aislado Aislado Pareado
Adosamiento Distanciamiento medianero 5 m. Se Permite
Altura máxima 3 pisos 14 m. (6 pisos)
Antejardín 7 m. 3 m
Densidad Máxima No se define 200 hab/há 
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PATRIMONIO
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INFRAESTRUCTURA SANITARIA

AGUA POTABLE 

Actualmente Aguas Araucanía tiene una cobertura de Agua Potable de 628 Ha, la cual corresponde a la zona sombreada de la siguiente imagen: 

Según el Plan de Desarrollo (Noviembre 2019) se tiene la totalidad del área urbana cubierta y las proyecciones indican que a pesar de existir un aumento de 

población anual alta, los recursos hídricos existentes son suficientes para abarcar estas demandas. Junto con esto, el resultado de los  estudios de calidad 

del agua entregados por la SSI da cuenta que se cumplen con todos los parámetros establecidos.
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INFRAESTRUCTURA SANITARIA

ALCANTARILLADO  

- A PESAR DE AUMENTAR EL PORCENTAJE DE COBERTURA A TRAVÉS DE LOS AÑOS, SE PRESENTA UN DÉFICIT CONSIDERABLE EN LA COBERTURA DEL ALCANTARILLADO 
BORDEANDO EL 80% APROXIMADAMENTE. 

- SE ESTIMA EN 4000 VIVIENDAS SIN ALCANTARILLADO QUE PUEDEN ESTAR CONTAMINANDO LA NAPA SUBTERRÁNEA Y POR ENDE EL LAGO VILLARRICA.

- LAS LOCALIDADES RURALES CARECEN DE SERVICIOS PÚBLICOS DE ALCANTARILLADO, Y SE SIRVEN MEDIANTE SOLUCIONES PARTICULARES CON FOSAS SÉPTICAS, 
POZOS NEGROS O LETRINAS, Y         EVENTUALMENTE SOLUCIONES DE TRATAMIENTO MÁS AVANZADO.

- LA PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS SERVIDAS SE ENCUENTRA CON SU CAPACIDAD LIMITADA, POR LO CUAL DE CONTINUAR LA TENDENCIA DE CRECIMIENTO 
URBANO DEBERÁ SER AMPLIADA O TRASLADA A OTRO LUGAR.

AGUAS LLUVIAS  

- EL SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS SE ENCUENTRA CONTROLADO MEDIANTE LA PAVIMENTACIÓN DE CALLES CON PENDIENTES QUE PERMITEN EL CORRECTO ESCURRIMIENTO 

DE ÉSTE RECURSO. ADEMÁS, CONTRIBUYEN TAMBIÉN LA INTERCEPCIÓN POR LA CUBIERTA VEGETAL Y LA RESPECTIVA EVAPOTRANSPIRACIÓN Y LA ALTA PERMEABILIDAD 
DEL SUELO CON RELLENO DE ORIGEN VOLCÁNICO, QUE FACILITA LA INFILTRACIÓN DIRECTA Y RESTAN CAUDAL A LA ESCORRENTÍA SUPERFICIAL
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Ordenanza General de Urbanismo y Construcción (OGUC), apartado 2.1.17 

“Disposiciones complementarias”

Las “áreas de riesgo” se determinarán en base a las siguientes

características:

✓Zonas inundables o potencialmente inundables, debido entre otras causas a

maremotos o tsunamis, a la proximidad de lagos, ríos, esteros, quebradas, cursos de

agua no canalizados, napas freáticas o pantanos.

✓Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones acentuadas.

✓Zonas con riesgo de ser afectadas por actividad volcánica, ríos de lava o fallas

geológicas.

✓Zonas o terrenos con riesgos generados por la actividad o intervención humana.

Haciendo una agrupación de las amenazas naturales que generan la definición de 

zonas de riesgo según la OGUC, se reconocen procesos:

✓Inundación

✓Remociones en Masa

✓Volcanismo 

✓Fallas geológicas.

RIESGOS    NATURALES
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Contexto Normativo 

Las zonas definidas como “Zonas de Riesgo” corresponderán a zonas con
distintos niveles de susceptibilidad ante un determinado proceso, evaluada como
la superposición de antecedentes, no determinándose niveles de peligrosidad o
probabilidad de ocurrencia en el tiempo. La definición de áreas de riesgo, estará
acotada al límite urbano propuesto para la actualización del Plan Regulador de
la comuna de Pucón.

https://www.lavozdepucon.cl/2019/06/26/

Remociones en masa
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Metodología áreas de Riesgo Volcanismo

Áreas definidas a partir del Mapa de Peligros  del Volcán Villarrica del SERNAGEOMIN (Moreno, 
H. 2000. Mapa de Peligros escala 1:75.000). 

Importante: Las áreas definidas en 
este mapa, han sido validadas con 
modelamientos numéricos y estudios 
recientes (Referencias en Informe)
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Metodología áreas de Riesgo Remociones en Masa

•Antecedentes
•Modelo de pendientes
•Unidades geológicas
•Intervención 
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