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¿Importancia de la Actualización
del  Plan Regulador Comunal?

• El plan actual data de 1988 y no se ajusta a las
necesidades y desafíos actuales de desarrollo urbano.

• La normativa desactualizada genera incertidumbres
para el crecimiento urbano futuro de Valdivia.

• El plan ha sufrido múltiples modificaciones puntuales
a lo largo del tiempo. Esta fragmentación dificulta la
visión integral y la planificación estratégica del
territorio.

Inversión Estudio: $535.000.000

Primer Acuerdo de Concejo Municipal:

Actualizar el Plan Regulador Comunal



DIAGNOSTICO

1.



Participación Ciudadana Diagnóstico

380



Desafíos de Planificación

Se incorporaron los resultados del diálogo con diversos actores de la comuna a través de instancias de

participación ciudadana. Se incluyeron múltiples puntos de vista, identificando aquellos temas que son de mayor

relevancia para la comunidad.



CONSTRUCCIÓN 
IMAGEN OBJETIVO

2.



Construcción de Imagen Objetivo

Considerando aspectos ambientales, de desarrollo sostenible, así como proyecciones y tendencias, y la
capacidad de adaptación del territorio urbano, se han formulado tres alternativas de estructuración territorial.

Las alternativas integran criterios técnicos, evaluación ambiental estratégica y los resultados del diálogo con
diversos actores de la comunidad, en el marco de la participación ciudadana.



Participación Ciudadana Imagen Objetivo



● Reducir intensidad
de urbanización de 
áreas de alta
relevancia
ambiental y 
agroecológica.

● Reducir la 
vulnerabilidad y 
exposición
potencial.

● Resolver la 
consolidación de 
asentamientos
poblados en el
periurbano de 
Valdivia.

Objetivos Estratégicos

● Conservar
ecosistemas de 
alta relevancia
ambiental y 
paisajística.

● Establecer criterios
de resguardo para 
sectores aledaños.

● Promover
estructura vial 
interconectada
que favorezca los
desplazamientos.

● Facilitar la 
consolidación de 
una red de 
transporte público
multimodal.

● Favorecer los
modos no 
motorizados de 
transporte.

● Minimizar la fricción
por superposición
de actividades
incompatibles.

● Propiciar la 
accesibilidad y 
desarrollo
equilibrado de los
equipamientos y 
servicios. 

● Favorecer la 
recuperación de 
áreas urbanas
deterioradas.

● Favorecer la 
integración social.

● Resguardar áreas
de valor 
patrimonial 
inmueble.

● Resguardar la 
identidad local y 
cultural de los
asentamientos
humanos menores.

D1:
Valor Natural y 
Ambiental del 

Territorio

D2:
Movilidad e 

integración Urbana

D3:
Crecimiento urbano 

Disperso y 
Fragmentado

D4:
Ciudad  Compleja y 

Diversificada

D4:
Patrimonio e

Identidad



Lineamientos

Elementos a partir de los cuales se conforma la estructuración territorial de la comuna en su Imagen Objetivo. Son
acciones que, en el marco del Plan Regulador Comunal, permiten alcanzar los objetivos estratégicos trazados.



Vocaciones de uso preferente

ACTIVIDAD PRODUCTIVA

ÁREAS VERDES

PROTECCIÓN LEGAL
ÁREAS DE VALOR NATURAL

PRESERVACIÓN AMBIENTAL Y RIESGO

MIXTO COMERCIAL

MIXTO

TURISMO Y PATRIMONIO

RESIDENCIAL

EQUIPAMIENTO E 
INFRAESTRUCTURA



Intensidad de ocupación

Altura y densidad



Circulación
Comunal
Principal

Circulación
Comunal

Secundaria

Circulación
de tráfico
calmado

Circulación
fluvial

Movilidad



Alternativas Imagen Objetivo

Ciudad Extendida Ciudad
Descentralizada

(Priorizada)

Compacta



Exposición y 
Consulta

Imagen Objetivo





335 84

Consulta Pública Imagen Objetivo



30%
En representación 

de alguna 
organización o 

Institución.



Revisión y 
toma de 

acuerdos



Concejo Municipal



ACUERDOS 

3.



Se establecen criterios generales

para la definición de 

subcentralidades

urbanas y desarrollo

en torno a ejes de mayor 

circulación, tal como se plantea

en la Alternativa Priorizada

“Ciudad Descentralizada”. 

Se incorporan

criterios de gradualidad

en el uso de suelo.

Subcentralidades



Se define un límite urbano que 

abarca 9.781 hectáreas

aproximadamente,

que abarca el sistema

urbano conurbado de

Valdivia y Niebla.

+3.308
Has

INCORPORADAS AL ÁREA 
URBANA

La precisión de los

puntos y coordenadas se 

desarrollará en la etapa

del anteproyecto.

Límite Urbano



Localidades de 

Punucapa, Cayumapu, 

Curiñanco, Huellelhue

y El Arenal,

permanecen

como área rural, 

basado

principalmente en la 

mantención de sus 

modos de vida.



Su regulación se definirá
a partir de los criterios

generales establecidos
en la Alternativa 

Priorizada “Ciudad 
Descentralizada”. 

Considerando los
ajustes resultantes
de los acuerdos de 

Imagen Objetivo.

Intensidad de Ocupación
Alturas y densidades

Alturas máximas podrán ser 
incrementadas vía incentivos
normativos sujetos a:

* recordar que en el actual 
PRC predomina la 

densidad y altura libre 

• Sostenibilidad
• Integración social
• Aportes al espacio

público



Se reconocen y fortalecen
las áreas históricas de

Collico, Las Ánimas y Las 
Mulatas, y se incorporan
sectores en Torobayo y 

Salida Sur.

Se trabajará para 
armonizar las zonas de 

actividades productivas, 
equilibrando la 

coexistencia con áreas
residenciales.

Zonas de Vocación
Actividad Productiva

Incentivar la inversión
público-privada

Aumenta en un

67%

Plan Vigente: 227 has
Propuesta: 381 has 

apróx.



Se hará una revisión

de normas en

sectores costeros

(Niebla, Los Molinos, 

San Ignacio) para 

minimizar riesgos

y garantizar

servicios sanitarios.

NIEBLA

LOS
MOLINOS

Sector Costa



Se buscará su

revitalización, 

promoviendo la 

densificación

equilibrada y la 

recuperación

urbana.

Sector Centro



Se reconocen las
zonas de protección

establecidas en la
legislación vigente.

Se incorporan áreas restringidas
al desarrollo urbano de relevancia

ambiental y riesgo.

Se incorporarán criterios
de gradualidad de la

Ocupación para el resto
de las áreas de

riesgo (no incluidas
en la PA).

Áreas de riesgo y de 
valor ambiental

Protección
Legal

Preservación
Ambiental
y Riesgos



Se definirá una red de 
circulación que priorice

la intermodalidad y 
movilidad activa, 

basada en
instrumentos vigentes

(ENM / PMSV) y el
informe de movilidad

del anteproyecto.

Movilidad

Las áreas de encuentro entre 
infraestructura y humedales, 

se trabajarán en mesa 
específica en etapa de  

Anteproyecto, priorizando
compatibilizar conectividad y 

conservación



Se reconocerán los terrenos indígenas
como zonas especial, acogiendo la 

distinción de categorías propuestas de 
Patrimonio cultural indígena y Turismo 

intercultural como sub zonas o sectores.

Zonas especiales



ANTEPROYECTO

4.



¿Cómo seguimos?

1° Semestre
2026

Ingreso a CGR

OCT



www.prcvaldivia.cl


