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l. Resumen

El presente proyecto esta enmarcado en el Proyecto U Apoya Linea 2 del
departamento de Sociologia (SOCU-S0S-11/8), titulado “Impactos del desarrollo
inmobiliario y turistico de pequefias localidades balneario del Litoral Central Chileno:
Localizacion de Departamentos y Resort, Gentrificacion Urbano Costera y Nuevas
Demografias Residenciales”, cuyo responsable es el profesor Camilo Arriagada Luco.
En este contexto es que la presente alumna tesista de magister en Urbanismo se
adjudicé, mediante concurso, una media beca que, por una parte apoya la realizacion de
esta tesis de posgrado y por otra le encomienda la labor de entregar un producto final
consistente en la aplicacion de cuestionarios tedéricos a profesionales expertos del area
urbana tanto del sector publico como privado y de centros académicos relevantes,
concluyendo con la construccién de un marco teérico sobre globalizacion inmobiliaria,
gentrificacion y cambio socio demogréfico en localidades turisticas y balnearios en

regiones metropolitanas.

En lo que respecta al desarrollo de la tesis, por una parte se propuso realizar una
recopilacion bibliogréfica en torno al tema de interés, ésta incluye revision de prensa
escrita y audiovisual, de autores y de instrumentos de planificacién territorial. Esta
revision bibliografica estuvo también triangulada por observaciones en terreno del
fenbmeno en estudio. Por otra parte, a modo de complementar la informacion
bibliogréfica se analiz6 el discurso -emanado de entrevistas dirigidas- de los distintos
actores involucrados en el quehacer inmobiliario - urbano desde cuatro focos diferentes
como es la academia, el sector profesional privado y publico, y los desarrolladores
inmobiliarios, estando imbricadas estas categorias en algunos casos (docente y
profesional del mundo privado, por ejemplo). Es interesante conocer las opiniones que
subyacen a la practica del desarrollo inmobiliario costero, para comprender mejor la
l6gica de la dinamica y evidenciar las fallas y vacios de las politicas publicas urbanas.
Los topicos por los que se preguntaron fueron tres, a saber: 1) opinién general sobre el
desarrollo inmobiliario y de Grandes Proyectos Urbanos en el borde costero; 2) opinion
sobre la capacidad de integracion social entre habitantes antiguos y nuevos; y 3): ideas
de propuestas para mejorar los IPT y contribuir a un desarrollo arménico del territorio

donde cada entrevistado aportd sus ideas al respecto, como asi también dejaron algunas
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interrogantes planteadas que aportaron al enriquecimiento del debate en cuestion y que
son potenciales temas para ser investigados.

Asimismo, se realiza una descripcion del crecimiento fisico de las conurbaciones
seleccionadas, a fin de dimensionar los cambios provocados en el paisaje y su
repercusion en la vida cotidiana de los residentes habituales y los visitantes estacionales.

Esta tesis reviste aportes a la investigacién urbana toda vez que los casos de
estudio y el desarrollo del borde costero en este contexto han sido poco investigados a
nivel nacional al tratarse de una realidad emergente. Ademas destacar el hecho que el
Borde Costero tiene su propia normativa, lo que agrega una fuente mas de discusion a
la hora de la planificacién. En nuestro pais toda la costa es susceptible de desarrollarse
en términos inmobiliarios, por lo que este estudio podria servir para nuevas

intervenciones territoriales en la zona.
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Capitulo | Presentacion de la Investigacion
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Introduccion

El borde costero chileno y en particular el de la V Region de Valparaiso esta
experimentando grandes transformaciones sociales y territoriales asociadas al
crecimiento de sus zonas metropolitanas debido al incremento de la oferta del mercado
inmobiliario y a la demanda por primera y segunda vivienda en condominios de casas y
edificios, asi como también los centros de ocio, recreacién y descanso como son los
resorts. Se puede observar un aumento de la demanda por localizacién de primera
vivienda por parte de adultos mayores extranjeros que ven en ese lugar una alternativa
residencial con alta calidad de vida y mas econdmica que en sus paises de origen. Este
desarrollo urbano que se experimenta en el borde costero no es un fenémeno nuevo,
sino que es uno en aumento. La demanda por tener una vivienda de descanso en
localidades cercanas a Santiago, como son las comunas costeras de la V region de
Valparaiso, data desde la década del 40 y 50 del siglo pasado, bajo la forma de una
ciudad balneario a escala humana y una demanda limitada. Ultimamente, con el
incremento de los estratos ABC1 y C2 sumado al aumento de la oferta, el paisaje ha
cambiado debido al desarrollo de proyectos inmobiliarios de segunda vivienda de gran
envergadura lo que ha traido como consecuencia un incipiente proceso de recambio
poblacional, acompanado de cambios en el uso del suelo. Segun Arriagada (2010), “las
comunas balneario de los ejes norte y sur de expansiéon del Area Metropolitana de
Valparaiso han mostrado altos y persistentes niveles de inversion y edificacion. En los
ultimos quince afios se han activado mucho en poblacién residente tanto por los
proyectos de segunda vivienda para el diez por ciento més rico de hogares chilenos,
como por el desarrollo de carreteras urbanas de la macro region central, la fuerte llegada
de inversiones y la diversificacion de nuevos flujos residenciales (extranjeros jubilados:
clases medias empobrecidas y adultos mayores de 60 afios que emigran del Gran
Santiago por diversidad de factores). Esta nueva realidad estd conectada con la
globalizacién inmobiliaria y mezcla una serie de presiones sobre sistemas de
asentamientos humanos pequefios que no ha sido estudiada ni en su faceta urbana,

habitacional ni de recambio socio demografica”, (Veliz, 1990).

Debido a lo expuesto, es necesario reconocer la necesidad de mejora de los

instrumentos de planificacion que implican el borde costero para regular y
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armonizar los procesos de conurbacion y crecimiento de las ciudades, asi como
los efectos de integracion y/o segregacién que se generan con sistemas de
localidades pequefias que se ven afectados por inversiones inmobiliarias.
Importa también conocer el proceso urbano de desarrollo de asentamientos
humanos, es una descripcion de los IPT en relacion a su ausencia o poca
funcionalidad en estas dindmicas y necesidades de reforma. Para ello se
aplicaron y analizaron entrevistas cientificas a expertos vinculados con el
guehacer urbano, a fin de recoger las diferentes opiniones de los actores
involucrados, esto apunta a responder las interrogantes acerca del modo que
actian los IPT y otros instrumentos en el area de estudio para establecer
propuestas de mejoras en su capacidad de manejo y mitigacién en los procesos
de desarrollo inmobiliario. Sociolégicamente interesa conocer los efectos de
integracion -o desintegracién- que se generan con sistemas de localidades
pequefias ya existentes, reconocer el nivel de sustentabilidad de los proyectos y
en base a ello formular posibles mejoras. Para efectos de esta investigacion se
tomaran dos casos de conurbaciones a fin de hacer una descripcion de los
desarrollos que se dan en localidades costeras de alta y baja consolidacién
urbana, estas conurbaciones estan dadas por dos casos en el borde costero de

Valparaiso: Refiaca/ Concoén por el norte y Algarrobo/ Mirasol por el sur.
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De este modo, la pregunta de investigacion es la siguiente:

¢, Cuél es ladindmicainmobiliaria actual y proyectada en las localidades de

Reflaca/ Concon y Algarrobo/ Mirasol?

=  Objetivo General

Analizar la dindmica del crecimiento en conurbacién del AMGV en especifico la
expansion de la franja litoral mediante el levantamiento y analisis de informacion

primaria y secundaria en torno al desarrollo de las localidades/ casos de interés.

=  Objetivos Especificos

1. Analizar la opinién de los distintos actores involucrados en el quehacer
urbanistico respecto del desarrollo inmobiliario actual del Borde Costero

y sus propuestas de politica.

2. ldentificar las transformaciones socio espaciales que se han dado en

ambas localidades producto del desarrollo inmobiliario reciente.

3. ldentificar medidas de planificacion y mitigacion urbana que contribuyan

al manejo armonico y sustentable del Borde Costero en el futuro.
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= Hipdtesis de trabajo

1. Las localidades/ casos presentan transformaciones propias de los
procesos urbanizadores globales a fin de potenciar el mercado del ocio y
la recreacion, lo que ha sido aprovechado por la industria inmobiliaria para
la creaciébn de demanda por segunda vivienda, siguiendo un modelo

insustentable.

2. Los proyectos inmobiliarios de segunda vivienda estudiados no generan
espacios de interaccion con la poblacién originaria debido al modelo

insustentable desde su concepcién.

3. Los IPT presentes en Borde Costero de la V region de Valparaiso, no
prevén los impactos que los grandes proyectos urbanos provocan en los
territorios, lo que impide que actten con eficacia frente al fenémeno, por
ello es necesario generar una mejora de respuesta basada en la
interaccion de los instrumentos y en la creacion de otros nuevos cuando

sea pertinente.

4. Tanto las inmobiliarias como las entidades del estado involucradas en el
desarrollo del borde costero no planifican contemplando el riesgo
asociado a ‘“catastrofes naturales” que pueden desarrollarse en los

territorios donde se emplazan.

= Tipo de investigacién:

Esta investigacion se propone como tesis por su caracter cientifico y
aporte especifico en el &rea del estudio de desarrollo de bordes costeros
poblados chilenos en disefios de investigacion del tipo descriptiva y
explicativa. Descriptiva en tanto conocimiento de la dindmica propia del
desarrollo del territorio y explicativa toda vez que interesa establecer las

condiciones contextuales para esa forma especifica de desarrollo.
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= Justificacion y aportes

Dado que el desarrollo inmobiliario en el borde costero ha sido poco
estudiado en sus diferentes dimensiones, con esta tesis se espera
contribuir al conocimiento de la planificacion urbana en el desarrollo
costero emplazado en una regién metropolitana como Valparaiso, y junto
con ello proporcionar informacién que sirva de precedente para el andlisis
comparativo con ciudades similares a nivel nacional e internacional. Es
una descripcion de los procesos de conurbaciones costeras con vocacion
turistica en areas metropolitanas que presentan procesos de poblamiento
creciente y/o renovacion urbana. Asimismo, el producto de esta
investigacion pretende entregar un diagnoéstico a fin de elaborar
lineamientos para una propuesta de urbanismo estratégico que se incluya

en la planificacion del borde costero poblado.

En términos teodricos los resultados de esta investigacion pueden
significar una contribucion al debate en el ordenamiento costero del litoral
central, los contenidos pueden confirmar la necesidad de repensar el
borde costero de forma integral y sustentable, entendiendo que es un
territorio insuficientemente conocido, recientemente abordado y esta en
permanente desarrollo. En términos metodoldgicos, la presente
investigacion propone una mixtura de metodologia donde confluye la
recopilacion documental, la observacion en terreno y el analisis de
discurso para dar lugar a una comprension del fenémeno de interés, por
lo que esta metodologia puede servir de ejemplo para objetos de estudio
similares. Por ultimo, en términos préacticos los resultados de esta tesis
pueden servir como antecedente para la toma de decisiones que atafie a

las zonas acé estudiadas.

13
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Capitulo Il Marco Teorico y Conceptual
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Il Marco tedrico

La investigacién e historiografia de la cultura asociada al ocio ha sido poco
abordada por los intelectuales productores de conocimientos, este descuido se
debe en gran parte a la poca valoracion que se hace del ocio y el entretenimiento,
por tanto los debates urbanos y sociales a menudo se hacen referentes a topicos
derivados del mundo productivo. Un dato interesante que da cuenta del reciente
interés por la industria del turismo es la creacion de la Organizacion Mundial del
Turismo, (en adelante OMT), solo en 1975. En su articulo “La ostentacion del
ocio y el enclave turistico; la playa de Miramar en el debut de Vifia del Mar” el
historiador urbano Rodrigo Booth (2004), da cuenta de esta situacion y del
surgimiento de los balnearios. Relata que luego de aproximadamente 100 afios
que debutaron los balnearios europeos, durante el Ultimo tercio del siglo XIX
comenz6 a gestarse las alternativas en las costas sudamericanas que
rapidamente se convirtieron en el destino estival preferido por las elites de la

época.

La utilizacion del borde costero de la V region como balneario tiene su
origen hacia fines del siglo XIX cuando la sociedad acomodada de Valparaiso
utilizaba Vifa del Mar como lugar de refugio y retiro de la ajetreada urbe portefia
con la que estaba conectada a través de redes de transporte como trenes y
tranvias. Habia una gran cantidad de espacio y la infraestructura dedicada al ocio
incluia clubes sociales y deportivos, hoteles y restaurantes que recibian al
visitante santiaguino y de otras ciudades del paisl. Los usos turisticos
vilamarinos se concentraron en areas consolidadas entre las décadas de 1870
y 1910 debido a los servicios en transporte que permitian disfrutar del borde
costero de forma turistica®. Pero ademas de las playas en zonas urbanizadas, la
V region ofrecia mas paisajes costeros hacia el norte como son las playas de Las
Salinas en Refiaca y las de Concdn, era un espacio de 15 km de extension que

no contaba con un camino capaz de soportar la circulacion de vehiculos, por lo

1 Booth, Rodrigo (2004) “La ostentacion del ocio y el enclave turistico; la playa de Miramar en el
debut de Vifia del Mar”, Santiago, Chile.

2 fdem
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que el acceso era a pie 0 a caballo por el borde costero. Hacia 1915 comienzan
las obras que unen Vifa del Mar y Concén, dichas obras fueron demandadas por
los automovilistas de Valparaiso y Vifia del Mar, y acogidas por el Estado chileno
quien veia en la explotacion del turismo una actividad econdémica que traeria
desarrollo a las localidades. El camino de Vifia del Mar a Concon se convertiria
asi en una via que posicionaria a este borde costero como la principal ruta
turistica de Chile que tenia los paisajes mas bellos y espectaculares que se
pudieran conocer. A pocos afios de funcionamiento del camino, en 1924, las
intensas marejadas que se desplazaron por el camino costero destruyeron gran
parte del terraplén que se habia empleado dejando en evidencia la necesidad de
otorgar mas seguridad a la ruta. De este modo el mejoramiento y ejecucion de la
continuidad del camino quedaria en manos de ingenieros chilenos que se
inspiraron en la experiencia de los caminos escénicos estadounidenses,
especificamente de la costa californiana, se trata de una obra de ingenieria de
punta que busca combinar el confort de la via apta para automéviles al mismo
tiempo que permite experimentar diferentes sensaciones como el viento o el olor
del mar, pero sin duda la vista es la mas hermosa. Hacia 1930, durante la
dictadura de Ibafiez se completa la obra del camino costero de Vifia a Concon,
“convirtiéndose asi en el primer camino escénico del pais disefiado para el
empleo comodo de los automéviles, se instal6 como un espacio atractivo en si
mismo”™. Al mismo tiempo comenzé la inversion en la zona mas transitada del
camino, la costa desde la playa Las Osas (Las Salinas), Refiaca, Cochoa,

Montemar, Los Lilenes y Playa Amarilla.

8 Booth, Rodrigo (2014) Turismo, panamericanismo e ingenieria civil. La construccién del
camino escénico entre Vifia del Mar y Concén (1917 — 1931), Santiago, Chile.

4 jdem
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Vista de un tramo del camino escénico Concén Renaca.

Imagen 1

Por otra parte, la localidad de Algarrobo también es reconocida como uno
de los balnearios méas antiguos y bellos del pais, es la Capital Nautica de Chile y
destino veraniego de muchas personalidades politicas nacionales. En febrero de
1854 la antigua Caleta de Algarrobo fue habilitada como puerto menor y desde
ese momento el trigo que se producia alli pudo embarcarse a Pera y California,
desde entonces las carretas cargadas con granos dibujara una calle larga
bordeando el litoral con sélidas y sencillas construcciones de adobe y tejas®. Su
cercania con la RM -a 110 km al noroeste- ha facilitado el poblamiento de
santiaguinos con casas destinadas a segunda vivienda en primer lugar, asi como
también por la poblacion portefia y viiamarina que se ubican 75 km al norte. El

territorio de Algarrobo estuvo dividido en importantes haciendas y fundos,

5 www.turismoalgarrobo.cl (2007)
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pasando por varios duefios en tiempos de la colonia, llegando a manos de la
familia Balmaceda en la época republicana. Tras la muerte de José Manuel
Balmaceda en la revolucién de 1891, las tierras quedaron en manos de sus
hermanos hasta 1923 cuando el algarrobino Toribio Larrain Gandarillas se
adjudica los terrenos por medio de un remate®. Asimismo, la familia Alessandri
compraria el importante fundo llamado “Las Papas”, que cambid su nombre por
el de Algarrobo, de este modo comenzé a desarrollarse como balneario

inaugurando el Yating en el mismo sitio del muelle de los Balmaceda.

Regata en Algarrobo

Imagen 2

6 www.municipalidaddealgarrobo.cl

18



Crecimiento Inmobiliario en el Borde Costero de Valparaiso
Analisis de los Casos Refaca/ Concén y Algarrobo — Mirasol

En el apartado de los Antecedentes se pasa revista al desarrollo
inmobiliario de ambos casos desde los afios 80 en adelante.

En consecuencia, el desarrollo del turismo del litoral central de la V region
ha sido impulsado por la necesidad de recambio de ambiente del 10% mas rico
de los habitantes de la RM. Se trata de un tipo de turismo por proximidad que se
caracteriza porque el espacio recreativo esta proximo a las grandes ciudades o
metrépolis, y el uso de la segunda residencia suele ser los fines de semana. Hay
gue sefalar sin embargo, en el caso de Concén hay una mixtura de usos entre

primera y segunda vivienda.

La primera playa privada en Chile, Miramar de Vifia del Mar fue una experiencia
que ha marcado la dinamica inmobiliaria de la zona, sent6 un precedente para la
futura construccion de enclaves turisticos en el borde costero destinado a la
poblacibn mas rica del pais, aquellos que tenian acceso al ocio. Fue el
empresario turistico Teodoro von Schroeders que hacia fines del siglo XIX
constituyd a Miramar como un enclave turistico privatizado y vigilado a fin de

garantizar el apacible disfrute de la elite, (Booth, 2004).

Durante las décadas del 70 y 80 las construcciones de viviendas no
permanentes se construian con materiales ligeros de poca prolijidad en sus
terminaciones y eran equipadas con el mobiliario en desuso de la vivienda
principal’. Durante la dictadura militar de Pinochet se promulga en el afio 1979 la
Nueva Politica Nacional de Desarrollo Urbano que declara el suelo como un bien
no escaso, abriéndose el mercado del suelo a la inversion privada a gran escala.
Segun registros oficiales indican que mientras en 1983 la superficie del casco
urbano era de 5.900 ha (solo en Vifia del Mar 3.300 ha), en 1994 alcanzaba las
7.150 ha (en Vifia del Mar 4.200 ha)?.

De este modo, la apertura del mercado con la nueva PNDU, la estabilidad

economica de los afios 90 y el incremento del parque automotor por parte de la

7 Segovia Alexis, (2006). Andlisis del crecimiento urbano por segundas residencias en el borde
costero de dos comunas de la V region: Zapallar y Papudo, Santiago de Chile.
8 Gobierno Regional de Valparaiso.
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poblacibn méas pudiente, facilitaron el desarrollo de grandes proyectos
inmobiliarios. De la mano de la economia social de mercado y la globalizacion
llegaron las inmobiliarias con un formato de retail en el medio de la construccién,
creando una demanda por el producto de segunda vivienda en grandes

condominios cerrados de diversas escalas.

Lo anterior se vincula directamente con la teoria econémica del turismo que sostiene

gue para un desarrollo exitoso del turismo contemporaneo deben salvaguardarse

diversos factores entre los mas destacados:

a)
b)

c)

En

La conquista del tiempo para dedicarla al ocio.

La conquista del espacio, esto se traduce en la reduccion del espacio y la
superacion de las fronteras (por medio de medios de transportes rapidos).

La capacidad de consumo destinado al turismo.

cuanto a la distribucién de segundas viviendas por nivel socioeconémico a nivel

nacional se estima que el 96% de la poblacién AB cuenta con una segunda vivienda,

cifra que baja a un 46% en el estrato C1, mientras que en el nivel C2 sélo el 14% de las

familias tiene una segunda residencia®. En un pais con altos niveles de desigualdad

como Chile, el acceso limitado a la recreacion y al turismo es una muestra mas de la

inequidad social.

Por otra parte, la OMT distingue cuatro elementos basicos del concepto de actividad

turistica:

1) La demanda por el conjunto de consumidores y potenciales consumidores de los
bienes y servicios turisticos.

2) La oferta que es el conjunto de productos, servicios y organizaciones
involucradas.

3) El espacio geogréafico que es la base fisica donde tienen lugar la oferta y la

demanda

9 Debariberi, R (2005) “Segunda residencia un excelente nivel de demanda y con variada oferta
que alcanza para satisfacer todos los gustos” Instituto Inmobiliario de Chile. Santiago, Chile.
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4) Los operadores del mercado son empresas y organismos cuyo rol principal es
facilitar la interrelacion entre la oferta y la demanda.

Por otra parte esta el turismo sustentable o sostenible que adhiere a los principios
de la sustentabilidad. El turismo sostenible puede definirse como una industria
comprometida y responsable en ocasionar el impacto mas bajo posible sobre el medio
ambiente y cultura local, al mismo tiempo que contribuye al desarrollo econémico de la

poblacion local con la generacién de ingresos y empleo.

Algunos autores como Las Heras (2004) que han trabajado el turismo sostenible

atribuyen su surgimiento a una serie de causas como:

» Un aumento de la consciencia por los temas medioambientales

» El mercado turistico comienza a encarar los problemas ambientales
derivados del desarrollo inmobiliario y las actividades turisticas

» Los consumidores exigen mayores estandares de calidad de los
productos y servicios que reciben, por lo que hay mayor competencia
entre los ofertantes de la industria para cumplir con dichas exigencias

» Mayor presion por parte de grupos ambientalistas sobre la opinién publica

en relacion a las actividades turisticas sobre el medio ambiente.

Estudios de mercado recientes dan cuenta y confirman esta tendencia: en 2012
un estudio de TripAdvisor sefialaba que el 70% de los encuestados declaraba que iba a
tomar una decision favorable hacia el medio ambiente. Otro estudio de Nielsen en 2012
arrojo que casi la mitad de los consumidores del mundo estaria dispuesto a pagar a mas
por productos de empresas que demuestren compromiso con RSE. Asimismo, otro
estudio de Kuoni el 2011 indicé que el 22% de los encuestados toma en cuenta la

sostenibilidad a la hora de reservar vacaciones.

10 Pérez de las Heras, Ménica, (2004). “Manual de Turismo Sostenible: Cémo conseguir un
turismo social, econémico y ambientalmente responsable”. Editorial Mundi-Prensa, Espafia.
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De este modo, el turismo sostenible se presenta como una estrategia integral de
desarrollo y -segun la OMT- descansa en los siguientes principios:

» Conservar recursos naturales y culturales para su uso continuado en el futuro

» El desarrollo turistico se planifica y gestiona de manera que no cause serios
problemas ambientales y culturales

» La calidad ambiental se mantiene y mejora

» Procura mantener un nivel alto de satisfaccion entre los visitantes de modo que
el destino mantiene su prestigio y potencial comercial

» Los beneficios del turismo se reparten entre toda la sociedad

Al igual que el concepto de sustentabilidad, el concepto de turismo sostenible
contiene las mismas tres dimensiones de la sustentabilidad: econdmica, social y
ambiental. Pueden reconocerse los impactos negativos de un turismo insustentable en

dichas dimensiones, segun Sancho (2009) y Maldonado (2006):

= |mpacto Econémico

» Coste de oportunidad

Sucede debido a que se asigna un uso turistico a los recursos naturales, y posiblemente

estos podrian ser utilizados para usos alternativos mas provechosos.

> Costes derivados de las fluctuaciones de la demanda turistica

Estos costes se dan debido a la caida de la demanda, ya que afecta a la economia en

general, mas cuando se es muy dependiente de la actividad.

> Inflacion

Se da debido a que el turista tiene un mayor poder adquisitivo y los precios de los
productos se elevan para sacar mayor provecho, por lo que para la gente local se traduce

en tener un menor poder adquisitivo.
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» Posible especulacion derivada de la demanda turistica por terrenos y

bienes raices

El suelo se encarece porque llega a ser un bien escaso, ya que la actividad hace uso

de este recurso.

» Pérdida de beneficios econdmicos potenciales

Esto se da mayormente en paises en vias de desarrollo, ya que usualmente depende
del capital inversor extranjero, por lo tanto los beneficios se quedan en los paises

que invierten.

> Distorsion o debilitamiento de las actividades econdémicas locales

Debido a que el capital humano local y de las &reas circundantes a los centros
turisticos prefieren trabajar en las actividades turisticas y dejan de hacerlo en lo que

tradicionalmente lo hacian.

» Conflicto de intereses entre la poblacion residente y los turistas

Esto se da generalmente porque ambos empiezan a utilizar y compartir los mismos

recursos naturales y los servicios publicos.
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Impactos Ambientales

Sin duda es el paisaje natural lo que hace atractiva una zona, sin embargo, el

deterioro que sufren con la llegada de grandes desarrollos inmobiliarios y los respectivos

turistas, tienden a cambiar el uso de los recursos naturales, alterarlos y en muchas

ocasiones tiende a sobrexplotarlos. En la zona de estudio aparecen algunos impactos

que comparte con otras costas como Quintana Roo, en México y ademas se agregan

otros que no aparecen en el listado original —que se muestra a continuacion- como los

malos olores producido por especies que llegan a las costas producto de la intoxicacion

del agua.

Y V VYV VY

YV V V V

Madificacién y destruccion del habitat de flora y fauna terrestre y acuatica
Cambios de uso de suelo agricola y forestal

Generacion de residuos peligrosos

Contaminacion de suelos y cuerpos de agua por emisiones liquidas (descargas
de aguas residuales, aceites, lubricantes e hidrocarburos)

Introduccién de especies exdticas

Emisién de ruidos y vibraciones por el empleo de maquinaria pesada

Alteracion de dunas costeras

Malos olores en el ambiente producto de especies marinas que varan en las

costas debido a la contaminacion de las aguas.

Desde el punto de vista patrimonial, el desarrollo turistico en la zona de estudio ha

generado:

>

Ocupacion ilegal de algunas zonas del borde, como es el caso del Hotel Punta
Piquero —actualmente en construccion- que esta emplazado sobre un roquerio a
7 mts sobre el nivel del mar, lo que ha alarmado a la comunidad por tratarse de
un peligro inminente en caso de concretarse. Ademas existen otros proyectos

similares en el borde que cortan la vista tradicional y valorada del paisaje.
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» Incumplimiento a lo establecido en los IPT que indican no construir en zonas
potenciales de riesgo (como el citado Hotel Punta Piquero) y/o en zonas de
preservacion de la naturaleza (como en el campo dunar de Concén).

» Propiedades que, por la falta de acceso, convierten a las playas publicas en

privadas

= |mpactos socioculturales

Segun Sancho y Maldonado, entre los principales impactos socioculturales
provocados por el turismo internacional se pueden mencionar el deterioro de sitios
histéricos y monumentos arqueoldgicos; la ocupacién de los puestos de trabajo mas
cualificados por trabajadores extranjeros; una nueva forma de colonialismo debido a que
se depende completamente del capital extranjero; aculturacion por cambios en los
valores, comportamientos y patrones de consumo con el fin de imitar a los residentes de
la sociedad anfitriona; mercantilizacién de las tradiciones; choques culturales; aparicion
de ghettos; aumento del crimen y prostitucién. Sin duda la realidad nacional del turismo
por proximidad que est& en discusion no refleja este tipo de problemas puntuales debido
a que la dinamica no depende tanto del capital extranjero; hay una combinacion de uso

de primera y segunda residencia y las plazas de empleos son para los nacionales, etc.

Sin embargo, los impactos socioculturales detectados en esta investigacion en las

localidades/ casos pueden identificarse en:

» Segregacion espacial que provocan los desarrollos con la comunidad
originaria, diseflan espacios para el transito rapido en vehiculo motorizado
con pasos peatonales incomodos y poco funcionales. Implantando asi un
modelo insustentable de ciudad basado en el uso del automévil y la velocidad,
impidiendo de este modo practicas turisticas y sociales mas sustentables.
También deben mencionarse la congestién de las calzadas y los espacios

publicos invadidos por vehiculos estacionados.
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» La tensién entre los visitantes estacionarios y los habitantes locales
permanentes debido a la competencia por el uso y conservacion de los
recursos como el agua y la vialidad.

» Latension entre desarrolladores inmobiliarios y la comunidad local debido a
la disputa por los territorios y por los efectos de los desarrollos sobre ellos.
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Definicion de conceptos

= Borde Costero

El Borde Costero chileno comprende terrenos de playas, bahias, golfos,
estrechos, canales interiores, y todo el mar territorial de la Republica. Desde el
punto de vista juridico, el borde costero es un bien nacional perteneciente a toda
la naciont!. Chile tiene 4.200 km de costa, y si se consideran los territorios
insulares que bordean el continente son aproximadamente 83.850 km. Como
sostiene Andrade (2008), el borde costero tal como esta concebido en la
legislacién chilena, corresponde a un espacio muy reducido sujeto a regulacion
especial lo que no permite abarcar de una manera sistémica el andlisis y la
planificacion de la zona costera en su totalidad, sefialando que si bien la
consideraciéon de un espacio restringido de planificacion costera es muy util para
la regulacion sectorial del uso de recursos del litoral, esto no es suficiente para la
escala mas amplia en la que se orienta el ordenamiento territorial de la zona
costera. Con el fin de superar estas falencias y vacios, en la actualidad se tramita
en el Senado una ley de administracion del borde costero y concesiones
maritimas, esta ley pretende por una parte traspasar la administracion de
concesiones desde el Ministerio de Defensa hacia el Ministerio de Bienes
Nacionales, y por otra parte, i) regular el proceso de fijacion y modificacion de la
PNUBC; ii) regular el proceso de zonificacién del borde costero a lo largo del
territorio nacional y iii) establecer un nuevo régimen de concesiones maritimas.
Este proyecto mejoraria la normativa de la PNUBC de 1994 para la gestion de

las actividades de la costa chilena a su realidad actual.

11 www.defensa.cl
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=  Crecimiento Urbano

El crecimiento urbano también conocido como urbanizaciéon es un proceso
gue comenzo6 hace méas de 200 afios a raiz de la industrializacion, no obstante,
el crecimiento se ha acelerado los ultimos 50 afios, de este modo, se espera que
para el afio 2030 un tercio de la poblacién mundial vivira en ciudades. La mayor
parte del crecimiento urbano se localiza en Asia, Africa y Latinoamérica. En el
caso del crecimiento urbano del borde costero de la V region es debido a la
demanda por los bienes naturales que ofrece y por la cercania y conectividad que
tiene con la capital de Santiago. Los ultimos 20 afios el crecimiento inmobiliario
en el borde costero ha experimentado un alza sostenida debido al aumento de
ingresos de un sector de la poblacion que tradicionalmente no habia accedido a

la segunda vivienda y a la oferta inmobiliaria existente.

=  Conurbacién

Es un fendmeno territorial que se genera a partir del crecimiento de poblados
gue estan contiguos geograficamente. Surge el fenédmeno cuando se potencian
centros de actividad econdémica, cultural y social en determinados nodos que se
van proveyendo de servicios en la medida que su poblacién aumenta. El término
de conurbacién fue acufiado en 1915 por el gedgrafo escocés Patrick Gedder en
su libro ‘Ciudades en evolucion’, donde hacia referencia a un area de desarrollo
urbano donde una serie de ciudades diferentes habian crecido al encuentro unas
de otras, unidas por intereses comunes: industriales o de negocios, 0 por un
centro comercial recreativo comun (Cecilia Moreno, 2008). Se concibe el
concepto conurbacion como fendmeno mediante el cual dos 0 méas ciudades se
integran dando lugar a una nueva territorialidad con dindmicas de interrelacion
social, cultural, econdémica, politica y administrativa. Se trata de unas dindmicas
territoriales ricas, multiples y en proceso de integracion pero muchas veces en
disputa politica administrativa. Este tipo de fendbmenos suele ser interpretado -
tanto desde la planeacion urbano regional como desde la gestion ambiental-

desde una vision lineal o fragmentada y poco acorde con su realidad compleja,
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multiple e imbricada. Segun Lépez (2002), el crecimiento urbano costero se
desarrolla principalmente en las primeras lineas de playa, y una vez que éstas se
ocupan buscan e incluyen areas mas alejadas que aprovechan la linea de
penetracion a la costa, pudiendo generar asi conurbaciones entre diferentes
centros a lo largo del litoral. También puede darse una situacion de conurbacion
por desarrollos que surgen de modo espontaneo y su crecimiento da lugar a la
unién de diferentes espacios. En los casos de estudios las conurbaciones estan
dadas por el desarrollo inmobiliario cercano al mar partiendo de la primera linea
donde los caminos principales conectan y potencian los diferentes centros
urbanos a lo largo de la costa. La expansion urbana costera se desarrolla
esencialmente en las primeras lineas de playa, mientras mas cercana al mar
existe mayor valor del suelo, de este modo las zonas mas alejadas aprovechan
las lineas de penetracion hacia la costa pudiendo crear conurbaciones entre
diferentes centros a lo largo del litoral'?2. Esto puede reflejarse en los casos/
localidades en estudio: el emblematico Camino Concén Reflaca que une ambas
costas y el Camino publico Algarrobo Mirasol que conecta con Algarrobo Norte,
el poblado de Mirasol.

= Politica Nacional de Desarrollo Urbano

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1979 supone una cancelacion
de las normas que modelan el espacio urbanizable, declarando que este es un
"bien no-escaso” que debe estar regulado por la competencia mercantil y, en
consecuencia, “facilitando su manejo y abundamiento, entre otras medidas, a
través de la relativizacion de los limites y las reglas que jalonan las formas de
acceso, uso e intensidad de ocupacion de las propiedades™® (Gurovich, 2000).
En lo que se refiere a la planificacion en particular, no hubo grandes normativas

elaboradas por el nivel regional para regular el desarrollo metropolitano. Por ello,

12 | 6pez Diego, (2002) El desarrollo urbanistico en las areas turisticas del litoral valenciano: el
norte del litoral Castellonese. Cuadernos de Geografia N° 71. Universidad de Valencia, Espafia.
13 Gurovich, Alberto (2000) Conflictos y negociaciones: La Planificacion Urbana en el desarrollo
del Gran Santiago. Revista de Urbanismo Universidad de Chile.
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la principal caracteristica de este periodo tiene que ver con una estrategia de
planificacion basada en la omision, donde el Estado se resta de las decisiones
territoriales dando espacio a los actores del mercado, pero, ademas, incentivando
a través de su ausencia la proliferaciéon de practicas espaciales de resistencia por
parte de los sectores excluidos, lo que tiene su mayor expresion en las tomas de
terreno y campamentos del Gran Valparaiso, asi como el resurgimiento del
movimiento poblador a finales de la década del ochenta como oposiciéon a la
continuacion del régimen militar y sus politicas socioeconémicas. Esto significd
una discontinuidad con el desarrollo conurbado planificado para las comunas del
AMV, lo que implico una reorganizacién desde una “perspectiva que no reconocié
la diversidad de relaciones entre la generacién de actividades econémicas y el
desarrollo de la vivienda y sus demandas de servicio”™4. En lo que se refiere a la
produccién del espacio urbano, a partir de los afios hoventa se apreciaria con
mayor fuerza los impactos de la liberalizacién econémica sobre el mercado del

suelo.

=  Turismo Sustentable

El turismo sustentable emerge como respuesta a una mayor concientizacion
social por los temas medioambientales, de este modo, los turistas exigen
mayores medidas de proteccion para el desarrollo de las actividades de ocio, por
tanto escogen alternativas de proyectos que satisfagan esa nueva consciencia
ambiental. La OMT?® define el turismo sostenible como aquel que tiene en cuenta
las repercusiones actuales y futuras en las escalas econdmicas, sociales y
medioambientales para satisfacer las necesidades de los visitantes, de la

industria, del entorno y de las comunidades anfitrionas.

14 Soto, Marcela y Alvarez, Luis (2012). Visto en Panez, Alexander (2013) El desarrollo
metropolitano del gran Valparaiso en debate. Tesis para optar al grado de magister en urbanismo,
Universidad de Chile, Santiago.

15 OMT, (2012)
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Si bien la PNDU establece politicas para el desarrollo econémico urbano de
forma equitativa y sustentable, como se mencioné més arriba, en la practica no
hay una fiscalizacion efectiva para el cumplimiento de la norma que finalmente
gueda como una carta impregnada de buenos deseos, pero sin acciones
concretas que los hagan realidad.
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Antecedentes de desarrollos costeros en el mundo?'®

Alrededor del mundo se han dado diversas experiencias que dan cuenta del
excesivo y muchas veces descontrolado desarrollo de infraestructura con motivos de
segunda vivienda que ha ocurrido en diversas costas que ha generado diferentes

impactos en los territorios.
» Centros planificados: la costa del Mar Negro

Fue en la posguerra cuando los gobiernos socialistas de Rumania y Bulgaria, como
sucediera en el litoral ruso, decidieron la puesta en practica de un programa de
expansion turistica con doble finalidad: la mejora de los intercambios con el exterior y la

promocion de actividades recreativas de tipo social.

El proyecto fue perfectamente meditado y calculado en la oferta, el analisis del mercado
y la evolucion de la capacidad de las playas, precedié siempre a la demanda; de esta
manera, el control del negocio turistico jamas fue abandonado a la iniciativa privada ni a
la improvisacion. Si a esto se le agrega el caracter colectivo de la propiedad de la tierra
y el papel jugado por el Estado en la financiacion, se puede entender que los vastos
complejos turisticos creados, resultan ser centros funcionales muy localizados, cuyo

impacto sobre la organizacion territorial apenas se ha dejado sentir (Vera, 1997).

» El manejo del borde costero de Espafia

Segun Paskoff (1997), En las Ultimas décadas, las costas de Espafia, en particular
las del Mediterraneo, han conocido un grave deterioro que ha inducido alteraciones
irreversibles en sus equilibrios naturales. Destruccion y depredacion de los ambitos mas
atractivos de la Costa Brava o de la del Levante, por ejemplo, fueron el resultado de un

urbanismo nocivo de altas murallas continuas de edificios al borde mismo del mar, de

16 Segovia, Alexis, (2006:35-37) “Analisis del crecimiento urbano por segundas residencias en el
borde costero de la V regién. Tesis para optar al titulo de gedgrafo, Universidad de Chile.
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vias de transporte de gran intensidad de trafico demasiado proximas a la orilla. Y a esta
desnaturalizacion se ha agregado la privatizacion del dominio publico litoral.

De este modo, la estructura urbanistico-turistica de caracter intensivo, que se traduce en
desarrollos urbanisticos de alta densidad (100 a 300 viv/ha) y de muy alta densidad
(>300 viv/ha), tras los desarrollos en la primera linea de la costa, a partir de los afios
setenta fueron incorporando areas mas alejadas que aprovechan las lineas de

penetracion a la costa o los ultimos recursos paisajisticos que ofrecen (L6pez, 2002).
La ley espariola delimité un dominio publico maritimo-terrestre que comprende:

Una servidumbre de proteccion afecta a una franja de por lo menos 100 mt de ancho
(reducida a 20 mt en las costas ya urbanizadas), aqui estan prohibidas las intervenciones
destinadas a residencia, construccién de vias de transporte interurbanas, extraccion de
aridos y el vertido de aguas residuales sin depuracion. Los caminos peatonales de
acceso no podran estar separados por mas de 200 mt y los abiertos a los vehiculos de
mas de 500 mt. Los terrenos necesarios para esos accesos se declararan de utilidad

publica a efecto de expropiacién por la Administracion del Estado.

» Manejo del borde costero en Francia

Segun Paskoff, (1997) Francia tiene su ley de costas que fue promulgada en 1986.
Este documento considera al litoral no como un concepto juridico, sino como una entidad
geografica, que pretende conciliar el desarrollo econémico y la protecciéon del entorno.
Sin embargo, ese Ultimo aspecto aparece privilegiado. Tres criterios sustentan las
disposiciones de la ley: la distancia respecto a la linea de costa, el caracter notable de

los espacios costeros y la urbanizacién ya existente.

Fuera de las areas ya urbanizadas, una franja de 100 mt de ancho, contados a partir del
limite superior del dominio publico maritimo, es inconstructible. En ella no deben existir
avenidas costaneras y las carreteras interurbanas tienen que estar localizadas a mas de

2 km de la linea de costa.
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La ley de costas de Francia se apoya también sobre el principio de la limitacién de la
urbanizacion. Esta ultima tiene que hacerse en continuidad con los centros urbanos ya
existentes, transversalmente para impedir las conurbaciones y dejar asi entre las
aglomeraciones "ventanas verdes". Las construcciones nuevas deben ser adaptadas al
entorno natural y arquitecténico del borde costero. Para este fin se cre6 en 1975,
siguiendo el modelo del “National Trust” de Inglaterra, el llamado “Conservatoire du
Litoral”’, que tiene como objetivo seguir una politica de adquisiciébn de bienes para el
resguardo del espacio litoral. Estas costas, pasan a ser inalienables, inconstructibles y

abiertas gratuitamente al puablico peatonal.

Después de 20 afios de existencia, el Conservatorio del Litoral se ha convertido en un
actor esencial del manejo del borde costero en Francia. Su éxito demuestra que una
voluntad politica fuerte y un organismo “ad hoc” pueden prevenir eficazmente la
especulacion, la privatizacion y la desnaturalizacion de los espacios costeros en los
paises desarrollados, ademas de salvaguardarse de los riesgos que significa emplazar

construcciones en las primeras lineas de playa.
» Manejo del borde costero en China

Segln Fu- Chen Lo y Yue — Man Yeung'/, a contar de 1978 en China se
implementaron 4 ejes modernizadores para activar y desarrollar la economia, agricultura,
industria, defensa nacional y tecnologia, dejando de lado el foco en la lucha de clases.
Debido a las ventajas del paisaje costero chino, no era de extrafiar que el crecimiento
fuera mas rapido en el litoral que en el interior. La politica abierta adoptada por China
permitié que el desarrollo costero chino tuviera un impacto espacial y urbano importante
que influencié el ritmo en el desarrollo de diferentes provincias y ciudades chinas, la
inversion extranjera —proveniente principalmente de Hong Kong, Japon y EEUU- se
localiz6 en las zonas prioritarias de desarrollo de las cuales la mayoria de las ciudades
eran costeras como Beijing y Shanghai, lo que permitié un crecimiento del 14% en el

periodo comprendido entre 1978 y 1990.

17 Fu-Cheng Lo & Yue-Man Yeung, (2010) “Emerging world cities in Pacific Asia”, United
Nations University Press, Tokyo, Japan.

34



Crecimiento Inmobiliario en el Borde Costero de Valparaiso
Andlisis de los Casos Refiaca/ Concon y Algarrobo — Mirasol

Antecedentes Generales de la V Regién de Valparaiso

Mapa 1 de la Division Administrativa de la V Region de Valparaiso
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La region de Valparaiso limita al sur este con la Region Metropolitana, al norte
con la Region de Coquimbo, al sur con la Region Bernardo O’Higgins y al oeste con el
Océano Pacifico. Conformada por 7 provincias: Valparaiso, Quillota, Los Andes, San
Felipe, Petorca, San Antonio e Isla de Pascua, su capital regional es la ciudad de
Valparaiso e incluye las islas de Juan Fernandez, Isla de Pascua, Islas Desventuradas
e Islas Salas y Gomez.

El territorio regional se desarrolla desde la cordillera de Los Andes a la costa del Océano
Pacifico en la zona central del pais, tiene un accidentado relieve que origina una
diversidad de ecosistemas, los que junto a las cuencas del Rio Aconcagua y del rio

Maipo, contribuyen a determinar los procesos de poblamiento y desarrollo urbano.

Es la tercera region mas poblada del pais con 1,54 millones de habitantes,
superada por la Regién Metropolitana y la Region del Biobio (6,06 y 1,86 millones de
habitantes respectivamente). El 91,6% de la poblacién regional vive en centros urbanos,
segun cifras del censo 2002.

A nivel de provincias, la méas urbanizada es Valparaiso, de la cual el 98,2% de la

poblacion es urbana, seguida por San Antonio con 92% de poblacién urbana. A nivel
comunal, las comunas mas urbanizadas son las 5 que conforman el Gran Valparaiso:
Vifia del Mar (100%), Valparaiso (99,7%), Villa Alemana (99,1%), Quilpué (98,7%) y
Concon (97,8%).
Las mayores tasas de crecimiento de la poblacién urbana en el Gltimo periodo intercensal
(1992-2002) corresponden a las comunas de Santo Domingo (8,19%), Zapallar (6,96%)
y Concon (5.65%). Las comunas con menor crecimiento fueron Vifia del Mar (0,10%),
gue préacticamente no tuvo variacion, y Valparaiso que presentdé una tasa negativa (-
0,23%).
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El sistema urbano regional estad compuesto por siete subsistemas que se muestran a

continuacion:

Cuadro 1
PROVINCIA SUBSISTEMA COMUNAS POBLACION % POB. URB
URB. TOTAL REGIONAL
VALPARAISO Gran Valparaiso | Valparaiso, Vifia | 815,325 57.8%
del Mar,
Concon,
Quilpué, Villa
Alemana
Area de Quintero- 68,876 4.9%
influencia Ventanas (1),
GV Casablanca,
Limache (2)
QUILLOTA Quillota-La Quillota, Calera, | 143,170 10.2%
Calera La Cruz,
Nogales
SAN Litoral Central Algarrobo, El 125,637 8.9%
ANTONIO Quisco, El
Tabo,
Cartagena, San
Antonio, Sto.
Domingo
LOS ANDES Los Andes-San Los Andes, San | 113,148 8.0%
SAN Felipe Felipe
FELIPE
PETORCA La Ligua- La Ligua, 36,667 2.6%
Cabildo Cabildo
Papudo-Zapallar | Papudo, 20,186 1.4%
Zapallar,
Puchuncavi

Fuente: Sur Plan Ltda.

(1) Ventanas pertenece a la provincia de Puchuncavi, pero funcionalmente tiene

mayor vinculacién con la provincia de Valparaiso.

(2) Limache pertenece a la provincia de Quillota pero tiene una alta dependencia
funcional con el sistema Gran Valparaiso, acentuada por la extension del Merval.
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Mapa 2 de Distribucién de la Poblacion Urbana V Regién: Provincias y Comunas
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La conurbacion Gran Valparaiso, conformada por Valparaiso, Vifia del Mar y
Concén sobre el frente costero, y Quilpué y Villa Alemana en el interior, es el principal
centro urbano de la regién y tercero en jerarquia a nivel nacional. Concentra al 57,8% de
la poblacion urbana regional y el 53,7% de la poblacion econémicamente activa, con una
primacia absoluta en cuanto a la oferta de servicios y empleo. Desde el punto de vista
de sus actividades, el sistema costero alcanza una jerarquia y relevancia a escala
nacional. Aunque Valparaiso, Vifia del Mar y Concon conforman una unidad como partes
de un sistema comun, conservan también rasgos particulares que son alun mas

evidentes al analizarlas individualmente.
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Antecedentes del desarrollo costero de los casos/ zonas de estudio

En el caso de Vifa del Mar, a partir del loteo de 1874 paralelo a la expansion
residencial se proyecta y genera un crecimiento industrial ubicado en el borde litoral
aprovechando su conectividad ferroviaria, que se convierte en potencia clave para el
desarrollo y crecimiento urbano del AMV. No obstante a esta proyeccion original, a
comienzos del siglo XX surge la actividad balnearia que atrae a veraneantes y paseantes
al borde maritimo (Caceres y Sabatini, 2003) otorgandole la vocacion turistica actual que
es una de las principales actividades productivas de la ciudad. Entre el 60’ y el 75’ se
desarrolla el barrio residencial Miraflores Alto y mas adelante Refiaca cuyo mayor
crecimiento se da en los afios 90. Estos sectores son basicamente de clase media y
media alta. Hacia el interior se desarrollan barrios para estratos bajos como Glorias
Navales, Achupallas y Refiaca Alto. Concon hace como consecuencia de la aparicién de
los balnearios a fines del siglo XIX y comienzos del XX, cuando el mar y sus playas
comienzan a considerarse como lugar de esparcimiento de las clases alta y media. A
ello contribuye el ferrocarril entre Santiago y Valparaiso, que da fuerza a los balnearios
costeros de Vifia del Mar, Refiaca y Concéon. En 1930 se inaugura el camino costero
Vifia- Concdn que contribuye a vitalizar las playas Negra y Amarilla de Concén. También
resulta relevante el camino (hoy Ruta 60) que une el paso Los Libertadores con el litoral
chileno siguiendo el curso del rio Aconcagua que llega hasta Concén. El centro urbano
de Concén recibe un gran impulso en la década de 1950 cuando se pone en
funcionamiento la planta de refineria de petréleo en terrenos cercanos a la
desembocadura del rio Aconcagua. El 28 de diciembre de 1995 se promulga la ley
19.424 con la cual se crea la Comuna de Concon, separandose de Vifia del Mar. La
creacion de la nueva comuna de Concén supone una nueva estructura administrativa
gue también tiene un impacto sobre el desarrollo urbano y las tendencias de localizacion.
Al papel fundamentalmente turistico que tuvo desde sus inicios se ha sumado su rol
como enclave industrial, desarrolldndose nuevos barrios industriales en torno a la
refineria, lo cual implica resolver con eficacia los conflictos entre ambos usos. Cabe

sefalar que Concon aun no tiene PRC y se rige por el de Vifia del Mar.
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Por otra parte, el litoral central retne a los centros urbanos del borde costero al
sur de la bahia de Valparaiso entre Algarrobo y Santo Domingo, todos ellos con un rol
orientado al turismo de playas, con excepcion de la ciudad portuaria de San Antonio, que
es cabecera de la provincia y actualmente el puerto de mayor capacidad de transferencia
de carga del pais. En este subsistema se concentra una poblacion de 125.637
habitantes, de los cuales 2/3 son aportados por la ciudad puerto. Las comunas balneario
de los ejes norte y sur de expansion de Valparaiso han mostrado altos y persistentes
niveles de inversion y edificacién. En los ultimos quince afios se han activado mucho en
poblacion residente tanto por los proyectos de segunda vivienda para el diez por ciento
mas rico de hogares chilenos, como por el desarrollo de carreteras urbanas de la macro
region central, la fuerte llegada de inversiones y la diversificacion de nuevos flujos
residenciales (jubilados chilenos y extranjeros, clases medias empobrecidas y mayores
de 60 afos que emigran del Gran Santiago por diversidad de factores). Esta nueva
realidad esta conectada con la globalizacion inmobiliaria y mezcla una serie de presiones
sobre sistemas de asentamientos humanos pequefios que no ha sido estudiada ni en su

faceta urbana, habitacional ni de recambio socio demogréfica, (Arriagada, 2010).

En lo que se refiere a Concdn, su vinculacion fisica con el area metropolitana es
producto de la construccién del camino que la une con Vifia del Mar, especificamente
con el sector de Refiaca norte, obra que se elabora durante las primeras décadas del
siglo XX (Hidalgo y Borsdorf, 2005) donde su condicion de comuna litoral la consolidaria
con una funcién predominantemente residencial asociada al balneario y sus actividades

de ocio.

Por otra parte, Algarrobo se ha erigido como una comuna balneario de relativa
consolidacion urbana que presenta sintomas de conurbacion con la localidad de Mirasol,
emplazada 5 km al norte. Durante los dltimos afios han proliferado conjuntos urbanos
destinados en su mayoria a residencias de veraneo en altura. Solo los permisos de
edificacion otorgados por la comuna desde el afio 2009 hasta la actualidad orientan el

crecimiento comunal en Algarrobo Norte!8.

18 Cabe sefialar que no fue posible acceder a los permisos de edificacion de la comuna debido a
la burocracia de la | Municipalidad. Ver anexo.
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Antecedentes especificos de los casos de estudio?®®

= Concon
Desarrollo inmobiliario de gran valor y altura mediante una ciudadela que
conurba. Segun el Censo 2002 un porcentaje alto (27,1%) vivia hace 5 afios en
otra comuna, principalmente de la region de Valparaiso, y en especial de Vifia
del Mar (11,6% del total). También hay migracion de muchas otras comunas
lejanas y de tipo internacional. Los nuevos residentes segiin CASEN 2009 se
concentran claramente en el quintil 5 de mayor ingreso. Segun Censo 2002, el
51% trabaja en otra comuna, principalmente de las ciudades mayores mas
cercanas, Vifia del Mar y Valparaiso, lo que se corrobora en CASEN 2009 donde
Concodn tiene el porcentaje mas alto de poblacién que trabaja o estudia en otra
comuna (31,4%). La comuna tiene el mayor aumento de la categoria ocupacional
Profesionales, cientificos e intelectuales (3,9%) en el periodo 1998-2009 pero la
disminucion de la categoria trabajadores no calificados es menor que en las otras
comunas (3,8%), y hay un aumento de las categorias de trabajadores de baja
calificacion, de servicios y de comercio. Esta comuna tiene el indice méas bajo de
Demanda turistica efectiva (0,87) respecto a los otros casos de estudio, en otras
palabras la demanda turistica anual es menor a la poblaciébn comunal. Esto se
refleja en que la comuna tiene el porcentaje mas alto entre los casos de estudio
de poblacion residente en departamento en edificio (12%) quienes son
principalmente de ingreso medio alto, y en condominio (1,6%) del quintil de
ingreso alto. Concon es la comuna con mayor nimero de subsidios otorgados
para vivienda social (FSV1) entre 2009 y 2010 (45 subsidios). Su rol dominante
es ser una ciudad dormitorio de centros urbanos mayores cercanos (Vifia del Mar
principalmente) segun diagnéstico del PLADECO (2010-2014)
La comuna experimenta un proceso bastante avanzado de elitizacion
producto de una alta migracion de habitantes de alto ingreso. Mas que un
recambio de poblacion, en este caso se ha generado un proceso de urbanizacion

nuevo de primera vivienda para estratos de ingreso alto y medio alto en la

19 Arriagada, Camilo y Gana, Alejandro, (2013) Revista de Urbanismo N° 28 del Departamento
de Urbanismo de la FAU de la U de Chile, Santiago, Chile.
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conurbacion con Refaca norte. No obstante lo anterior la informacién secundaria
muestra que hay también una disminucién de poblacién de menor calificacion, y
gue en mayor medida los habitantes de menores ingresos también trabajan en
otras comunas, lo cual da cuenta de un relativo pero limitado recambio de
poblacién. Considerando la mayor poblacion comunal en relacion con los otros
casos de estudio, y la presencia de subsidios para vivienda social, pareciera que
Concon, pese a la masividad de los proyectos de segunda vivienda, claramente
ha desarrollado una mayor consolidacién urbana, sobre todo si se consideran los
desarrollos conexos de primera vivienda que han sucedido a los proyectos de
gran envergadura. Lo apenas mencionado se ve confirmado por el diagndstico
entregado por el PLADECO que sefiala que Concon se ha ido convirtiendo en
una “ciudad dormitorio” de Vina del Mar y Valparaiso. Se configura entonces un
caso de crecimiento urbano elitizado de segunda pero también de primera
vivienda, vinculado a centros urbanos importantes y por tanto con tendencia a
una mayor consolidacion urbana, aunque el aumento del empleo de servicios
puede generar algunas problematicas si es que el crecimiento ha sido muy rapido
y no existe la planificacion ni se han realizado las intervenciones fisicas para
controlar ese proceso. Lo anterior es relevante considerando que la comuna de
Concon se rige aun por el Plan Regulador de Vifia del Mar de 1996, cuando

formaba parte de esa comuna.
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Mapa 3 Area Concon Refiaca
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En el mapa se pueden apreciar las comunas de Vifia del Mar y Concén; las rutas y
sectores principales y la mancha urbana de ambas comunas.
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Mapa 4 Concén Refiaca
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En el mapa se pueden apreciar los nombres de las rutas principales; hitos de la
Naturaleza y el desarrollo inmobiliario.

Cuadro 2 Crecimiento inmobiliario de Concdn y Refiaca para los periodos 2002 —
2011, segln estrato socio-econémico?:

Nombre | Distrito Viviendas | Viviendas | Crecimiento | Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato
precenso | censo 2002-2011 E D C3 Cc2 ABC1
2011 2002

Concon | Concon | 15549 11123 4426 327 3734 1684 1516 1496

Vifa Refaca 12555 8702 3853 20 375 535 1197 2524

Fuente: elaboracion propia en base a Indices de Ciudades.

Como se puede ver en el cuadro 2, el crecimiento inmobiliario de los distritos de
interés se ha concentrado mayoritariamente para los estratos socio-econémicos ABC1y

20 Datos precenso (2011) basados en grupos GSE de la Camara Chilena de la Construccion.
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C2, siendo Concon el distrito que presenta mayor mixtura de estratos, no obstante, el
desarrollo inmobiliario de edificios y condominios esté destinado para la poblacion mas

acomodada.

Al costado oriente de la calle principal los desarrollos han
sido mayoritaria mente a escala humana

Imagen 3

Las imagenes dan cuenta de los distintos niveles de desarrollos que se dan en el
mismo sector costero. Un desarrollo anterior a los edificios en altura se habia asentado
al frente de la calle principal (Concon — Refiaca) que los divide, por lo que esas casas
perdieron la vista al mar y /o las dunas. Ademéas se puede apreciar la presion vial

estacional que ejercen sobre el territorio (imagen 4).

45



Crecimiento Inmobiliario en el Borde Costero de Valparaiso
Andlisis de los Casos Refiaca/ Concon y Algarrobo — Mirasol

Vehiculos motorizados saturan las vias.

Imagen 4
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= Algarrobo

Crecimiento demografico y econémico con mixtura de clases y lagunas de
segunda vivienda de elite. Segun Censo 2002 un 25% de la poblacion proviene
de otras comunas, principalmente de la region Metropolitana (16,6%) que segun
CASEN 2009 se concentra en los quintiles 5 y 3. Segun Censo 2002 un 20%
realiza su actividad principal en otra comuna, principalmente en aquellas de
mayor cercania, con centros urbanos grandes, tanto en la region de Valparaiso
como en la region Metropolitana (Santiago, El Quisco, Valparaiso, San Antonio).
De los casos de estudio es la Gnica comuna que experimenta un aumento de la
categoria ocupacional de Trabajadores no calificados (1,4%) en el periodo 1998-
2009 y es la comuna donde hay una disminucibn mayor de la categoria
ocupacional Oficiales, operarios y artesanos de artes, mecanica y otros oficios
(11,7%) en el periodo 1998-2009. Esta comuna experimenta un aumento
promedio de las categorias de profesionales y también de técnicos de nivel medio
(1,8% y 2,5% respectivamente) y un aumento mayor en los trabajadores de
servicios y comercio (un 8%), en el periodo 1998-2009.

En este caso los datos muestran una migracion concentrada en los estratos
medio y alto. La informacién también sefiala que la poblaciéon de mayor ingreso
trabaja fuera de la comuna, especificamente en la Region Metropolitana, segun
datos del CENSO 2002, mientras que la poblacién de ingreso medio es donde se
concentra el empleo comunal. De hecho, es el estrato medio el mas relevante
como poblaciéon permanente.

La tipologia predominante de vivienda es la “casa”, o sea de baja densidad, esto
junto a la ausencia de vivienda social y la poca poblacion (menos de 13.000
habitantes) dan cuenta de una baja consolidacion urbana, lo cual sumado a una
demanda turistica mayor a la media regional puede generar probleméticas
urbanas derivadas de la incapacidad de procesar una alta poblacion flotante en

periodos estacionales.
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La memoria explicativa del PRC que otorga la pauta para el desarrollo comunal
de Algarrobo desde 1996 hasta 2025 sefiala que los IPT actuales responden
medianamente a las exigencias del desarrollo actual, aunque estan vigentes, son

técnicamente insuficientes o se encuentran obsoletos.

En este sentido Algarrobo se ha visto presionado por décadas en su crecimiento
mediante necesidades emergentes sin contar con un instrumento que permita a la
comunidad aportar con su desarrollo. Las decisiones son tomadas entre los actores

publicos y privados con prescindencia de la comunidad local.

Las areas mas sensiblemente afectadas son aquellas presionadas por la inversion
privada como son el borde costero y sus recursos de playa y otras zonas aledafas al él,
la Av. Carlos Alessandri, Las Puntas, El Fraile, Pefiablanca, Punta Leoncillo y Mirasol,
las areas consolidadas antiguas. EI PRC del afio 1996 es explicito en otorgar mas
facilidades para la inversion privada y dara la pauta para el desarrollo de la comuna entre
los afios 2005 - 2015 y 2025.

Originalmente Algarrobo fue un pueblo pesquero que vio en el desarrollo del
turismo una alternativa econémica viable que llevo a la localidad a situarse en un lugar
privilegiado dentro de los mejores balnearios de la V region. Segun la memoria
explicativa del PRC de Algarrobo, a partir del caserio original, el balneario hacia los afios
20 se encuentra asentado ocupando la parte plena entre el cerro y el mar y entre la
bajada a Aguas Marinas y la Quebrada Las Tinajas; luego, en los afios 40 cuando la
localidad define su rol habitacional — turistico, el territorio se expande hasta la actual calle
Teresita entre la Quebrada Los Claveles y el Club Deportivo Nacional; en 1945 la
extension continua en la parte plana hacia el Estero de San Jerénimo y el mary en la
zona de pendiente hasta la actual calle Los Claveles, entre la quebrada del mismo
nombre y la Puntilla; posteriormente en el afio 1960 se incorporan a este desarrollo los
loteos de Aguas Marinas, El Litre y Algarrobo Norte; por el afio 1955 se suman los loteos
de los sectores el Tranque, Alessandri, Hurtado, Bahia y Mirasol. Durante los afios 60
continua la expansion por el borde del Estero San Ger6nimo, ademas del loteo el Canelo-

Canelillo; la Cofradia Nautica del Pacifico junto a la Isla de los P4jaros Nifios. A
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comienzos de los afios 70 se produce la ocupacion del Loteo bosques de Algarrobo y el
Litre Sur; en 1975 comienza la parcelacion de Hijuelas El Tranque fuera del limite
urbano. Durante la década del 80 y con la nueva PNDU comienzan a consolidarse
terrenos del loteo Las Tinajas en 1982; el loteo Las Petras en 1986; en el afio 1990 el
loteo Brisas de Mirasol en el &rea rural y finalmente en 1994 bajo el Seccional Costa
Dorada, se establecen en el area urbana los condominios pertenecientes a San Alfonso
del Mar (Costa Dorada y Bahia de Rosas), son estos mega desarrollos con piscinas
artificiales con vista al mar y disefios arquitecténicos atractivos en si mismos, pero
incapaces de crear un paisaje con identidad y sentido de pertenencia local, en la practica
dentro de los enclaves turisticos pareciera que el visitante esta en otro balneario en otra
parte del mundo que no es Chile. Sin duda con estos nuevos desarrollos se inaugura un
nuevo tipo de turismo en la zona que ejerce impactos en diferentes dimensiones del

desarrollo local (ver imagenes 5y 6).

Por otra parte, el crecimiento de la comuna hacia el norte, especificamente hacia Mirasol
da cuenta de diferentes escalas que conviven en un mismo sector, en una misma
manzana y cuadra se pueden encontrar casas de un piso con un edificio de 8 pisos al
lado, y el edificio siguiente de 4 pisos (como se puede ver en la imagen 7) También es
posible encontrar condominios cerrados con casas de 1y 2 pisos. Asimismo, por la calle
San José, donde hay un bosque de eucaliptus estan desarrollandose nuevos proyectos,

pero éstos son torres de 5, 10 y hasta 14 pisos (ver imagen 8).
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Mapa 5 Area Algarrobo y Algarrobo Norte

Area de Estudio 1
Algarrobo,Provincia
de San Antonio
Region de
Valparaiso.

Simbologia
e Sectores
Caminos
771 Areas_urbanas
Algarrobo

Fuente: Elaboracién propia

En el mapa se puede apreciar la comuna de Algarrobo; las rutas y sectores principales
y la mancha urbana de Algarrobo y Algarrobo Norte.
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Mapa 6 Area de Algarrobo y Algarrobo Norte

13
nuevos edificios en altura Iﬁ

edificios en alturay casas de 1y 2 pisos}':
condominios y casas individuales .

Bahia de Rosas i'//’”‘* '

)

']

San Alfonso del Mar &

sector de hoteles y residenciales ,'é'ga'F'.
Yo Q- ‘!”' *

granl®d 4

"Algarnrobo

Fuente: elaboracién propia en base a Google Earth con fecha 16/01/2016

En el mapa se pueden apreciar las rutas principales y los sectores de desarrollos
inmobiliarios mas emblematicos y caracteristicos de las zonas.
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Bahia Rosas desde el borde playa

Imagen 5
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Un Edificio del conjunto San Alfonso del Mar

Imagen 6

Las imagenes 5y 6 corresponden a un edificio en el conjunto Bahia de Rosas y
otro que esta inmediatamente al lado en San Alfonso del Mar. Como se puede apreciar
un edificio no dialoga con el otro, por un lado un estilo de edificacion marroqui y por otro
uno con piramides que simulan un paisaje egipcio moderno, ambos proyectos a escasos
metros del borde costero. Asimismo, la imagen 7 y 8 de la siguiente pagina da cuenta
del desarrollo inmobiliario de diferentes escalas emplazado en Algarrobo Norte en la
calle principal que une ambaos sectores y el nuevo desarrollo inmobiliario de edificios en
altura emplazados en calle San José.
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Edificacion cuatro y ocho pisos emplazados en calle principal,
Mirasol

Imagen 7
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Nuevas construcciones en altura en calle San José, Mirasol

Imagen 8
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Capitulo Ill Metodologia
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Il. Procedimientos metodolégicos

Técnica e instrumento

Se realizd una recopilacion documental para su posterior analisis en las
cuatro localidades/ casos escogidos de la region de Valparaiso que cuentan con
centros poblados y con grandes proyectos inmobiliarios de primera y segunda
residencia. Se trabajé con aplicacibn de entrevistas cientificas a expertos
académicos, profesionales del sector publico y privado y desarrolladores
inmobiliarios, a fin de conocer sus opiniones respecto de las probabilidades y los
desafios de la planificacion de bordes costeros a nivel nacional. Cabe sefialar
que esta pauta de preguntas fue disefiada y facilitada por el profesor guia Camilo
Arriagada. Asimismo, se realiz6 un trabajo de campo en los sectores
seleccionados con la finalidad de realizar observacion en terreno, asi como

también recoger un registro visual del fenébmeno en estudio.

La ndbmina de expertos entrevistados quedo conformada de la siguiente manera:

Cuadro 2
Nombre Institucién Fecha
entrevista
1 | Alberto Gurovich Académico FAU, Universidad de Chile 12/09/12
2 | Jorge Inzulza Académico FAU, Universidad de Chile 13/09/12
3 | Enrique Aliste Académico FAU, Universidad de Chile 02/10/12
4 | Alex Nohra Consultora 720, Académico Universidad del | 08/10/12
Desarrollo
5 Ricardo Jordan CEPAL 09/10/12
6 | Pablo Moran Consultora Neourbanismo (actualmente se | 10/10/12
desempefia en MINVU)
7 | Héctor Vasquez MINVU 14/11/12
8 | Rodrigo Correa MINVU 19/10/12
9 | Genaro Cuadros Académico UDP 12/10/12
10 | Vicente Dominguez | Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios 25/01/13
11 | Fernando Herrera Pdte. Comision de Urbanismo de la CChC 28/06/13
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Enfoque metodoldgico

La metodologia a utilizar durante esta investigacion es de naturaleza
cualitativa basada en el enfoque del paradigma postpositivista orientado a la
comprension. Se empleara una ‘(...) pluralidad metodolégica que permita tener

una visién mas global y holistica del objeto de estudio’?.

Tipo de estudio

La presente investigacion es de tipo descriptiva y explicativa en tanto se propone

estudiar la dinamica de conurbacion emplazadas en bordes costeros de zonas

metropolitanas, lo que otorga elementos que pueden guiar la interpretacion y

comparacion de los resultados de la investigacién (Hernandez Sampieri, Fernandez

y Baptista, 1998). De este modo, se miden o evalUan distintos aspectos, dimensiones

0 componentes, selecciona una serie de cuestiones y se mide cada una de ellas

independientemente para asi describir lo que se investiga y de este modo dar lugar

a descripciones y explicaciones sobre un fenémeno especifico.

Universo y Muestra

Nuestro universo esta representado por las cuatro localidades ya
mencionadas y la muestra esta compuesta por once informantes calificados. Las
unidades de andlisis serdn los discursos de los actores entrevistados
complementando con andlisis de datos estadisticos y de prensa de los casos

elegidos como referencia del fenémeno.

Técnicas de recoleccion y produccion de la informacién

Se emplearan datos cualitativos primarios y secundarios para la
recoleccion y produccion de la informacion. Los datos primarios se obtendran
mediante la aplicacion de entrevistas cientificas semi estructuradas. Las
preguntas aplicadas a los entrevistados fueron las siguientes®?: 1) ¢Cual es la

vision del proceso de crecimiento urbano y en particular de localizacion de

21 Rodriguez, Gil y Garcia, (1999: 69), Metodologia de la Investigaciéon Cualitativa. Malaga.
22 pauta desarrollada por el profesor Camilo Arriagada para el proyecto UApoya, (2012).
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grandes proyectos inmobiliarios de segunda vivienda y resort en el borde
costero?; 2) ¢ Coémo percibe la integracion entre habitantes antiguos y nuevos?,
¢, Qué opina de los cambios en la economia, gentes y costumbres de la poblacién
gue recibe proyectos en Chile?; 3) Pensando en los afios venideros, ¢ cuales son
a su juicio los hitos o etapas que permitirian reconocer que los proyectos han
contribuido a mejorar las comunas y comunidades del borde costero? y 4)
Pensando en los criterios de desarrollo local que debieran mejorar la planificacién
de conurbaciones y ocupacion de bordes costeros, ¢,cuales son las demandas o
propuestas de politicas urbanas que usted destaca para mejorar el impacto
inmobiliario? Por otra parte, también se incluyeron datos secundarios que se
obtuvieron a través de la recopilacién bibliografica y documental como datos
censales, articulos, noticias y entrevistas de prensa escrita y audiovisual,
boletines, sitios web, videos, entre otros. Ademas, se utilizaron datos
cuantitativos secundarios, pero, como bien indican Rodriguez, Gil y Garcia, ‘son

los datos cuantitativos los que se incorporan en un estudio cualitativo’.

Limitaciones metodolégicas

Debido a que los candidatos a un grado académico no poseemos un
periodo largo para realizar observaciones del comportamiento de un fenémeno
durante un tiempo extenso, la siguiente tesis se propuso como disefio
transeccional, de este modo, y en vista que el borde costero esta en permanente
desarrollo, seria interesante contar estudios longitudinales que permitan un
seguimiento, clasificacion y analisis de las observaciones derivadas del
fendmeno de interés a lo largo del tiempo. Por otra parte, la imposibilidad de
acceder a los permisos de edificacion otorgados por la municipalidad de
Algarrobo en el periodo de interés, dentro de un lapso de tiempo razonable,
limitan la capacidad de comparacion entre ambos casos, sin embargo, esta
limitacion intenta ser subsanada con las deméas herramientas metodologicas

empleadas como la recopilacion documental y la observacién en terreno.
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Capitulo IV Presentacion de Resultados
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V. Resultados

Para dar respuesta a los objetivos propuestos se emplearon los recursos
indicados en el apartado metodolégico. La realizacion del analisis del discurso, dividio a
los entrevistados en cuatro grupos: 1. Académicos; 2. Inmobiliarios; 3. Profesionales
sector publico; y 4. Profesionales sector privado. Los académicos lo conforman los
arquitectos Alberto Gurovich, Jorge Insunza y el gedgrafo Enrique Aliste de la FAU de la
U de Chile; y los arquitectos Genaro Cuadros de la UDP y Alex Nohra de la U del
Desarrollo. Cabe mencionar que estos académicos también se desempefian o se han
desempefiado como consultores en el sector privado y/ o como profesionales y expertos
en el sector publico. Por otra parte, los profesionales del sector publico se conforman por
los arquitectos Héctor Vasquez y Rodrigo Correa del MINVU. Del organismo
internacional CEPAL se entrevist6 al gedgrafo Rodrigo Jordan, mientras que del grupo
de desarrolladores inmobiliarios se entrevistd a Fernando Herrera quien es presidente
de la comisién de urbanismo de la Camara Chilena de la Construccion, y a Vicente

Dominguez de la Asociacién de Desarrolladores Inmobiliarios.

Como se mencion6 anteriormente, paralelo al andlisis de los discursos se empleé
la observacion en terreno del fendbmeno en estudio y se complementé la informacién con

la recopilaciéon documental disponible.
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= Resultados Obijetivo |

Analizar el crecimiento actual del borde costero desde la opinién de

expertos y la informacién secundaria recopilada.

» Sobre el origen del crecimiento urbano en el Borde Costero chileno.

Durante los dultimos 15 afios el borde costero de la V region ha crecido
considerablemente, en polos especificos como Vifia, Concén y Algarrobo. En los casos
de Vifia y Concén ha aumentado el desarrollo de primera y segunda vivienda, mientras
qgue en Algarrobo el desarrollo es de segunda vivienda principalmente. La segunda
vivienda destinada para habitar durante el tiempo de ocio y descanso en el borde del
litoral central chileno es una tendencia que viene dandose desde aproximadamente cinco
décadas atras. En un primer momento la escala de los desarrollos inmobiliarios era
pequefia en densidad y las viviendas eran casas de uno o dos pisos principalmente.
Luego, en los afios 90 comienza el desarrollo de grandes proyectos urbanos (GPU) en
el borde costero y cercano a él. Estos ultimos desarrollos se diferencian de los primeros
en cuanto a la densidad y el formato de vivienda, ya que ahora son condominios cerrados
de casas o edificios de gran altura que ejercen mucha presién sobre el territorio durante
periodos estacionales. Este desarrollo inmobiliario ha tenido un desarrollo paulatino
desde los afios 40 con balnearios a escala humana hasta entrados los afios 80, pero
conforme la flexibilidad en el uso del suelo con la Politica Nacional de Desarrollo Urbano
de 1979, la tendencia ha sido construir desarrollos en la mayor cantidad de terreno
posible. Los inmobiliarios acusan que el Estado descuidé los balnearios publicos dando
lugar a la construccion de balnearios privados provistos de servicios y productos de
mejor calidad, pero con la condicién que el desarrollo inmobiliario sea en pafios grandes,
de lo contrario no se podria contribuir con el desarrollo del entorno. Poco a poco la oferta

inmobiliaria privada se convierte en una alternativa para sectores medios altos y altos.
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» Factores de venta del producto inmobiliario

Segun los entrevistados, tenemos que el crecimiento inmobiliario con caracteristica
de segunda vivienda es un fendmeno que viene dandose desde algunas décadas, son
desarrollos que responden a dos grandes temas que los consumidores de estos
productos de la industria del ocio valoran mucho: seguridad y exclusividad.

Rama del Factores de venta del producto inmobiliario

quehacer

urbano

Académicos “En un pais donde la segunda vivienda es una aspiracion de clase media, y eso

hace que haya una tradicion de segunda vivienda en Chile, entre otras razones
por la cercania con grandes centros poblados y la costa y este es un tema relevante
en términos de elasticidad del borde costero, esto no es igual en otras latitudes, porque
en otros lugares solo la elite econémica es la que tiene casa en el borde costero”
Genaro Cuadros

Profesional “(...) Yo sobre los resorts no tengo una opinion critica al respecto, pero si sé que son
sector privado muy exitosos, es unatendencia que se esta fortaleciendo porque traen seguridad,
entretencion, exclusividad (...)” Pablo Moréan

Profesional “Efectos en densidades, precios y costos en viviendas, siempre estos desarrollos
sector publico exclusivos tienen efectos en el aumento del costo del suelo (...)” Rodrigo Correa
Desarrolladores | (...) los balnearios publicos se instalaron en los lugares mas bellos, en los lugares
inmobiliarios donde habian playas de buena categoria, bonitos sectores rocosos, etc, pero el estado

no le presté ninguna atencion (...) con esas dos situaciones: lainfraestructura muy
pobre y la inseguridad se organizaron estos balnearios privados que han sido
gran parte de la construccion de la segunda vivienda (...) Puerto Velero es la
respuesta privada a la estupidez de Tongoy (...) y la gente invirtié en Puerto Veleroy
en Tongoy ya nadie invierte nada. Esa antitesis se puede ver todo el tiempo.
Maitencillo es muy pintoresco, pero no tiene alcantarillado! Qué turismo puede
promover!” Vicente Dominguez

Entonces, los desarrolladores inmobiliarios en la costa incorporaron un nuevo
concepto de segunda vivienda que se sustenta en los dos grandes pilares de la
seguridad y exclusividad que son de suma importancia para los compradores. El origen
de la oferta y demanda de la seguridad y exclusividad esta dada por la despreocupacion
gue tuvo el estado con la mantencion y desarrollo de los balnearios publicos, entonces
comienza la oferta de los desarrolladores con la respuesta a esas dos grandes
inquietudes. Acé cabe sefialar que la dindmica segregadora de los proyectos es un fin
en si mismo, los proyectos se constituyen como autbnomos y privados, es la ténica que
ha acompafiado el desarrollo inmobiliario -para la poblacion més rica- del borde costero

desde sus inicios, tal como se indica en el marco tedrico de esta tesis.
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St Gl

Nuevos departamentos disponibles de (4) inmobiliarias
diferentes

Imagen 9

» Proyeccién del desarrollo inmobiliario en las condiciones actuales

En relacién al curso del desarrollo inmobiliario instalado en el borde costero, hay
opiniones encontradas respecto de su evolucién. Mientras los desarrolladores
inmobiliarios creen que es un proceso en ascenso que no va a detenerse, los
académicos creen que es una tendencia que va a la baja debido al alto costo de

mantencion de las segundas viviendas, segun sus opiniones:

Rama del Proyeccidn del desarrollo inmobiliario en las condiciones actuales

quehacer

urbano

Académicos “(...) Creo que es una tendencia que se va a acabar porque la segunda vivienda
es cara de mantener (...)” Genaro Cuadros

Profesional “Por ejemplo, se estd haciendo super codiciado el borde costero para

sector privado localizacidn de centros de servicios de comercios, se me viene a la mente el mall
plaza que se quiere hacer en Valparaiso, entonces el borde costero chileno en
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ciudades grandes o medianas esta teniendo una demanda similar a la de los centros
urbanos con vivienda de alta densidad y con equipamientos y servicios, entonces la
segunda vivienda yo creo que se da en lugares muy puntales como podria ser en la
Serena como al sur de Iquique” Alex Nohra

Profesional
sector publico

“(...) el borde tiene histéricamente un desarrollo de segunda vivienda, ya sea a
través de desarrollo particulares o balnearios que se han ido desarrollando de a
poco como vivienda unifamiliares, loteos, qué sé yo y por otra parte los grandes
proyectos inmobiliarios de segunda vivienda que yo diria estan concentrados
en el borde costero del litoral central, asociados al polo de Vifia. Hay algo méas
reciente hacia el norte, donde hay una mezcla de primera y segunda vivienda porque
los pueblos estan en el borde costero” Rodrigo Correa

Desarrolladores

“(...) el tema no es si se va a producir o no un desarrollo, sino qué tipo de desarrollo

inmobiliarios queremos tener, como va a ser ese desarrollo (...) que va haber una demanda por
segunda vivienda en el borde costero cercano a Santiago, eso es un hecho, y
gue eso va a ir aumentando en el tiempo te lo doy firmado (...) Fernando Herrera
Cuadro 3

Publicacion en el diario La Tercera en noviembre de 2013. También hace alusion a la
continuacién del crecimiento urbano en la costa del litoral central. Remite a las
restricciones que las localidades imponen para el desarrollo futuro:

“Para Nestler, el desarrollo econémico permite mayor demanda por segunda
vivienda en el litoral: “(...) se continuara extendiendo a Valparaiso, Maitencillo,
Papudo y Cachagua”

“Se pensaba que iba a quedar un gran frente de desarrollo inmobiliario entre
Concén y Refaca, pero con la declaracion de 30 ha de proteccidn se limito la
oferta” Varleta

En opiniébn de Alex Nohra, la segunda vivienda es tradicional de sectores como

Iquique o La Serena, ya que el desarrollo del borde costero de Valparaiso tiene

caracteristicas de primera vivienda al emplazarse cerca de ciudades grandes o

medianas con alta densidad y por tanto con oferta y demanda de servicios. Por otra

parte, de acuerdo a los dichos de Fernando Herrera, el desarrollo inmobiliario va en

aumento y es imposible detenerlo, por lo tanto, se puede decir que los desarrolladores

continuaran demandando suelos para construir nuevos GPU, que, segun ellos, deben

ser de gran tamafo para poder realizar un aporte significativo al territorio donde se

emplaza. Por otro lado el académico Genaro Cuadros sefiala que en Chile se ha

producido un mercado inmobiliario de segunda vivienda para ciertos sectores pudientes

de la sociedad, lo que ha repercutido en una demanda aspiracional por parte de otros

sectores de la sociedad que no son los que tradicionalmente han tenido acceso a ella.
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Tal como indica el académico, es bien propio de la sociedad chilena la imitacién de las
costumbres de la clase alta.

Entonces, a raiz de las opiniones podemos preguntarnos por dos grandes temas: el
primero sobre como regular la demanda infinita del suelo por parte de los inmobiliarios,
en un contexto de tendencia en alza. Segundo, si es una tendencia a la baja, se abre la
interrogante sobre la dinAmica que ocurriria en el borde si estos desarrollos dejaran de
tener compradores y propietarios que se hacen cargo en alguna medida de la

mantenciéon de ellos.

» Demanda “ciudadana” por segunda vivienda

Como vimos en el punto anterior, segun los desarrolladores inmobiliarios, ha habido
una explosion de demanda de segunda vivienda por parte de los grupos
socioecondmicos tradicionales ABC1 y ultimamente también un bajo porcentaje de C2.
Asimismo, plantean que hay sectores medios emergentes que también aspiran obtener

dicha vivienda:

Rama del Demanda “ciudadana” por segunda vivienda

quehacer

urbano

Académicos “En Europa es un lujo tener una segunda vivienda, hay que tener mucho dinero,

solo aqui es un bien de consumo masificado, de clase media aspiracional, bien
propio de acé (...) aunque también hay demanda externa principalmente de
argentinos. Cualquier familia de clase media de segunda generacién tiene una
casa en la playa” Genaro Cuadros

Profesional “Entonces con esta idea de mayores ingresos, mayor capacidad de movilizarse,
sector privado mayor poder adquisitivo para obtener una segundavivienda, aparece esta oferta
que es una oferta que tiene calidades muy distintas, que al principio son
bastantes masivas, son para los que vienen ingresando al mercado de la
segunda vivienda, no son los sectores tradicionales que tenian segunda
vivienda en Zapallar, Cachagua, etc. Es distinto a los que compran en Santa Augusta
donde vienen ingresando, donde es de una calidad relativa. Ahora se han ido
sofisticando un poco mas, porque viene una segunda y tercera ola” Ricardo Jordan
Desarrolladores | “(...) ha habido una demanda por segunda vivienda que es propia del crecimiento
inmobiliarios econodmico, la segunda vivienda es una que en general aspiran ABC1 y C2 que tienen
la capacidad de acceder a una segunda vivienda, pero el ABC1y C2 se hinchado,
hay cada vez mas gente que en esos sectores han ido incorporandose, de modo
que la demanda crece (...)” Vicente Dominguez

“(...) a esta demanda ciudadana hay que darle un espacio, esto se puede hacer
bien o se puede hacer mal, pero eso ya es otro tema, pero que va a existir una
presién ciudadana por poder acceder a tener una segunda vivienda o poder
tomarse sus vacaciones en estos sectores, eso va a seguir existiendo y va a seguir
aumentando en la medida que siga aumentando el nivel de ingresos (...) hay que ver
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cémo se les da satisfaccion a esas personas, cuidando el medio ambiente, cuidando
el crecimiento arménico y para eso existen las herramientas de planificacion (...)”
Fernando Herrera

Acerca de la demanda por segundas viviendas en el borde costero, los expertos
coinciden en que es exitosa debido a que hay un interés en ellas, con independencia
gue sea una demanda o no inducida, asociado a la concentracion del capital inmobiliario
-y el lavado de dinero, segun sefiala Héctor Vasquez- son factores que hacen aumentar
la dindmica de oferta y demanda. Como esté indicado arriba, tener una segunda vivienda
en la costa es visto por algunos expertos como algo aspiracional, tal como relata Booth
(2004), el exhibicionismo por parte de las élites, y la consiguiente imitacion de quienes
guerian parecerse a ellas marcaban la pauta veraniega de quienes tenian derecho al
ocio y al consumo: “la oferta social de un hotel, una playa o un restaurante podia ser el
mas potente atractivo tanto para las elites como para quienes intentaban incluirse en ese
grupo. El viaje y las actividades playeras se presentaron en la conformaciéon del litoral
central chileno como compendio de las figuraciones sociales propiciadas por el consumo
conspicuo. Sus escenas contribuirian a explicar a los sujetos de las elites locales como

miembros auténticos de la clase ociosa®.”

En la actualidad el mercado inmobiliario y los imaginarios sociales vinculados al
estatus generan una demanda por localizaciones de veraneo que mas ahora que nunca
estan llegando a estratos C1 y C2 y es preciso velar porque el ciudadano no sea
discriminado cuando quiere acceder a ese mercado que tradicionalmente habian sido A
y B, segun opina Herrera de la CChC. Cabe destacar que el representante de la CChC
habla en términos de “demanda ciudadana por acceso a segunda vivienda”, dar
facilidades a “aquellos ciudadanos que quieren acceder a ella no se vean discriminados”

poniendo de este modo un bien de consumo suntuoso al nivel de “derecho ciudadano”.

23 Céceres, Booth y Sabatini (2004). “La suburbanizacién de Valparaiso y el origen de Vifia”.
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=  Conclusién Objetivo |

El crecimiento del borde costero en las zonas de estudio ha sido impulsado por el
sector inmobiliario como estrategia de desarrollo que descansa en dos grandes pilares
que son la seguridad y la exclusividad. Siendo la sociedad chilena aspiracional, la
vivienda en el borde costero se convierte en un bien de consumo masivo con la llegada
de nuevos compradores pertenecientes a los sectores C1 y C2 que tradicionalmente no
han tenido acceso a ella. Por este motivo los desarrolladores inmobiliarios se muestran
optimistas en cuanto a la proyeccién de las ventas de vivienda no sélo en las localidades/
casos, sino que a lo largo de todo el borde costero chileno. Sostienen que hay una
demanda ciudadana por estas propiedades y ellos deben darle cabida. Por otra parte,
los académicos opinan que la segunda vivienda es cara de mantener, por lo que las
ventas debieran tender a la baja 0 a estancarse. Sea cualquiera de los dos escenarios
que se desarrollen en el borde —tendencia al alza o tendencia a la baja- cabe preguntarse
sobre como regular la demanda infinita por el suelo que hacen los inmobiliarios, y si la
tendencia es a la baja cabe la preocupacién por el deterioro en que pudieran caer los

desarrollos.
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= Resultados Objetivo 2

Identificar las transformaciones socio espaciales que se han dado en ambas
localidades como resultado del crecimiento urbano. Este objetivo apunta a la
clasificacion de aquellos componentes territoriales que impactan en la vida cotidiana de

los casos de interés.

Il. IMPACTOS TERRITORIALES

Los impactos territoriales se manifiestan en aspectos como el disefio de la
vialidad, el acceso al borde costero y en la intervenciéon del medio natural. Son estos
tres puntos los que dificultan la integracion entre los distintos habitantes, como se
vera a continuacién en opinién de los entrevistados y de los datos secundarios

encontrados:

» Aportes y des - aportes al territorio

Uno de los temas relevantes tiene que ver con los aportes positivos y los aportes
negativos que los desarrollos despliegan sobre el territorio donde se emplazan. Unos
opinan que el aporte que hacen los desarrollos en rentas municipales es insuficiente o
que solo le hace bien al municipio sin un impacto positivo real en la comunidad, otros
también opinan que al plantearse desde el origen de enclaves cerrados dan lugar a la
configuracion de una no ciudad ya que éstos se cuelgan de vialidades existentes y, como
se conciben como exclusivos, no solo excluyen a otros, sino que también les limitan el

acceso al borde.

Rama del Aportes al territorio

quehacer

urbano

Académicos (...) porque estos proyectos se piensan en si mismos como auténomos y

autosuficientes, sin embargo no lo son en términos reales de los territorios porque
hacen uso de infraestructura, hacen uso de redes y de sus enclaves mas
significativos que son las ciudades ” Genaro Cuadros

Profesional “Tiene que ver con cuéles son los beneficios reales que estan dejando estos
sector privado proyectos, sobre todo lo que tiene que ver con rentas municipales, cuanto dejan
a la economia local, cuanto contribuyen a mejorar el entorno. Volviendo al tema
de la tipologia urbana” Pablo Moran
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Profesional (...) generan un impacto por el aumento explosivo de la densidad, el impacto del
sector publico transporte, fundamentalmente la accesibilidad crean problemas mas que
beneficios (...) y ese proyecto en particular se segrega hasta del mar porque
tiene al frente el mar, pero no lo ocupa porque el proyecto asi lo plantea (...) de
su integracion con la red urbana de la ciudad ya que es una isla que podria estar alli
como en cualquier otro lugar (...)” Rodrigo Correa

“(...) al ser condominios cerrados de acceso regulados, generan una no ciudad, no
hay espacios, son conjuntos que estan uno al lado del otro, pero sin unaidea que
los aglutine méas que las calles que los une por fuera (...) hay desarrollo
habitacionales que se cuelgan de vialidades, nada mas. Econémicamente le hace
bien al municipio, pero no sé si entreguen mucho ala comunidad estas cosas”
Héctor Vasquez

Desarrolladores | “(...) lo principal, donde ya esta radicada la poblacién, es que los tipos paguen sus
inmobiliarios externalidades, o sea no se pueden desarrollar 300 viviendas y el tipo no contribuye
en nada a las calles de acceso, tiene que hacerlo (...) siempre se dan estos
conflictos de los condominios cerrados con respecto al acceso publico, en
todas partes del mundo en la medida que un propietario quiere hacer un
desarrollo en su propiedad tiene que poderlo hacer, y no estar permitiendo que
pase la gente por cualquier parte (...) si un proyecto XX esta impidiendo el acceso
a las personas a la playa, obviamente que hay que buscar una solucién peatonal o un
acceso para que esas personas puedan acceder a la playa, porque las playas son de
libre acceso.” Fernando Herrera

Como se puede ver, todos los expertos estan de acuerdo que los desarrollos
inmobiliarios deben aportar en la localidad con equipamientos y servicios como por
ejemplo instalando un cajero automatico para uso de toda la comunidad, asi como
también mejorar las vialidades de los lugares. No obstante, como se vio anteriormente,
el desarrollo, segun los inmobiliarios, deber ser grande para poder hacer un aporte
efectivo al territorio y contribuir a la mitigacién de externalidades. Ademas destaca la
postura de Fernando Herrera quien sostiene que se debe contribuir con accesos
peatonales con acceso al borde costero, pero no precisamente donde estén emplazados

los desarrollos.

> Impacto en la integracion entre habitantes antiguos y nuevos

La gran mayoria de los entrevistados concuerdan en el hecho que existe una
interaccion instrumental entre habitantes antiguos y habitantes nuevos, que en su gran

mayoria son de un nivel socioeconémico mayor al de la poblacion original.

Llama la atencion que justamente un desarrollador privado es quien pone el énfasis

en la interaccion que debiera estar mediada por la educacion, que teniendo una mejor
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educacion todos debiésemos poder sentirnos mas integrados socialmente. Fuera de
esto, la integracion no existe mas todavia si se piensa en las vialidades existentes que
impiden la integracion en el espacio publico. Los accesos son disefiados para
movilidades motorizadas, promoviendo con ello un estilo de vida poco sustentable en

términos sociales, ambientales y turisticos.

Rama del Integracién entre habitantes antiguos y nuevos

quehacer

urbano

Académicos “(...) para nosotros la produccién de espacios urbanos no puede estar desligada de la

generacion de posibilidades de interaccion social, 0 sea que tiene que ser un espacio
gue sea capaz de ser habilitado para efectos de sociabilidad, porque el sistema
es uno de competencias y no de solidaridades (...)” Alberto Gurovich

Profesional “Creo que existe re poca integracion, en la mayoria de los casos se contrasta una
sector privado vivienda sencilla que esta en el borde costero con la aparicion de proyectos
inmobiliarios de uno o mas edificios de alta densidad de mas de 10 o 20 pisos,
entonces lo Unico que le ocurre al vecino de este desarrollo inmobiliario es darse
cuenta que su terreno estéd subiendo de precio porque donde él tenia una casa
ahora puede poner un edificio de 20 pisos” Alex Nohra

“Si, claro, hay integracién, de servicios” Ricardo Jordan

Profesional (...) un proyecto ¢como se integra con la ciudad?, resolviendo problemas de ella'y no
sector publico generandolos. Y lagente se va a integrar en la manera que el proyecto lo permite”
(...) Pero no tienen ninguna relacion con lo que hay, incluso se llevan las cosas del
supermercado de aca, a lo mas se van a comprar una leche en caja, no se relacionan.
Son integraciones funcionales, econémicas. Héctor V4squez

Desarrolladores | “(...) pero igual sigue sosteniéndose el comercio habitual que hay ahi como los
inmobiliarios restoranes, tienen su clientela, eso se mantiene, pero el contacto es como de
servicios, no un contacto de otro tipo, es mas personalizado porque hay menos
gente (...)” Vicente Dominguez

(...) Entonces esa interaccion se produce siempre y es positiva, es buena para
todos, porque generatrabajo, genera una mayor provisién de servicios y genera
una mayor actividad econdmica... El desarrollo inmobiliario no tiene nada que
ver con las diferencias sociales que existen y que son mas que nada un tema
cultural y un tema educacional, incluso mas que una cuestion de ingresos”
Fernando Herrera

En conclusion, la Unica forma de interaccién entre habitantes antiguos y nuevos
es de tipo instrumental; el nuevo habitante acude al mercado costero en blsqueda de
satisfacer necesidades inmediatas y es ahi cuando se produce la interaccion con el
habitante antiguo quien le presta el servicio. No existe mayor vinculo. Sin embargo,
vuelve a llamar la atencion la postura del desarrollador inmobiliario (Fernando Herrera)
quien atribuye que méas que un tema de diferencias de clases entre antiguos y nuevos
habitantes, es un tema cultural el que no permite la integracidén, asimismo es optimista
en cuanto a la forma en que esta integracion se produce. Por otro lado, tal como sefiala

el académico Gurovich, el disefio del espacio publico es un lugar de transito que no
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permite el encuentro con el otro, no hay espacios destinados para permanecer ni

entablar relaciones sociales, sin duda es una deuda de los GPU.

En opinién de los entrevistados, un modo de amortiguar los efectos segregadores
no deseados, es que los nuevos conjuntos incorporen una cantidad de vivienda social,
no necesariamente emplazadas dentro de los conjuntos, pero si proximos a ellos a fin
de facilitar el acceso a los trabajadores a sus fuentes de trabajo, que los IPT sean claros
en exigir esta cuota de vivienda social. Por otra parte, que en el tema de las vialidades y
el equipamiento alrededor, haya medidas de mitigaciéon para los pobladores de esos
lugares, ademas de contribuir a la integracion mediante la construccién de espacios

publicos de calidad.

» Impacto en la vialidad
Los medios de transporte que emplea una localidad dice mucho acerca
de la vida de sus habitantes, asi como también repercute en la potencial
interaccion social de una comunidad y el modo de relacionarse con el entorno.
Un determinado disefio de vialidad como el de Concén — Refiaca y Algarrobo -
Mirasol permite cierto tipo de movilidad al mismo tiempo que impide otras, como

se sefiala a continuacion:

Rama del Transportes

quehacer

urbano

Académicos “Que la conformacion entre los conjuntos, la relacion con la calle, con la vialidad,

etc. tenga la posibilidad de ser habilitado no solo para conducir, sino que para
proteger la cohesion social, permitir conocer al otro, que en ese mismo lugar
puedas tomar el sol o leer un libro y donde todos puedan colaborar en el lugar
comun, en el espacio publico” Alberto Gurovich

“(...) cualquiera de estos proyectos de esta naturaleza debieran tener
solucionado los temas viales, porque de paso ahi también se contribuye en los
temas medioambientales. Es importante preguntarse como contribuyen al desarrollo
local (...) Enrique Aliste

Profesional “(...) y que el impacto sobre la vialidad y sobre el equipamiento alrededor no ha
sector privado tenido ningun aporte, sino que se le han saturado las vias dificultando la
movilidad y no hay ninguna medida de mitigacion vial o algo parecido y termina
vendiendo su espacio para el desarrollo inmobiliario siendo desplazado por esas
lucas” Alex Nohra

Profesional “(...) pero lo que ocurre es que mantienen el cerco y hacen un proyecto como
sector publico san Alfonso que al llevarle mas densidad generan mas problemas como tacos
en las calles y si la conectividad de esta ciudad ya es compleja, lo va a ser aun
mas porque estos proyectos no resuelven el problema actual y le meten mas
autos. Todos estos sectores amurallados también generan problemas de inseguridad”
Rodrigo Correa
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“En Las Tacas tl no podias pasar por la playa, colocaron unas piedras enormes
para impedir el acceso, eso debiera preverse y tener las herramientas para
garantizar el acceso al borde. Ahora, para qué hablar de los impactos viales, si
es que te hacen una conexion, ahi estamos deficitarios, por eso la planificacion
es fundamental para proyectar el crecimiento y decir, aqui va a hacer falta esto y
esto. Lo que no hemos avanzado es que la planificacion es solo zonificacion, pero no
un instrumento de gestién” Héctor Vasquez

Desarrolladores
inmobiliarios

“(...) En Chile estamos en pafales, pero lo primero que exige la industria del turismo
es una infraestructura decente. Es un escandalo que la ruta Concén — Vifia sea
como es. Esa debiera ser una ruta de buena categoria, con una buena ciclo ruta,
con unas buenas veredas a la orilla del mar para que la gente camine, es un
escandalo que sea asi, eso es porque a nadie le importa un pepino eso, porque
es de los lugares mas bellos que hay y la gente no puede caminar por ahi, es
completamente absurdo, entonces cémo va a fomentar uno el turismo? Se
fomentael turismo chabacano, gente que va a Refiaca a chacotear (...) pero siviene
un extranjero y aloja en el hotel Miramar y agarra una bicicleta pa donde mierda va
con la bicicleta?, lo Gnico que hace es pasar susto, no tiene ninguna chance de
hacerlo.” Vicente Dominguez

. N

H Alfredo Irarrazaval Chadwick » Buses la portefia canela

Yendc cn bicicleta per la berma ayer miéreoles 13 de encro a las 17:00 casi
fui atropellade por este verdadero "asesino ' que al al increparlo por su
actitud (tenia las 2 pistas despejadas para adelentarme) sclo dijo 'as

bicicletas no pueden andar por asta carretara asi gua no alegue”, Le
expliqué que esto era falsc y que tenla el mismo derecho que el. Me
contuve por tratarse de una persona mayor pero luego al retomar la

marcha me volvid a hecer un filo alevoso que me saco de la carretera.
Realmente una verglenza que gente asesina com esta ande suelta por las
calles. — en @ Mantagua.

Relato de un altercado vial entre conductor de bus local
y ciclista en el camino Concén Refaca, 13 de enero 2076,

Imagen 10

publicado en redes sociales
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Como se desprende de las citas de los expertos y en el testimonio de un usuario, la
vialidad y su disefio son cruciales para la vida del borde costero. Segun las opiniones de
académicos y profesionales del sector publico y privado, los desarrollos inmobiliarios
debieran solucionar los temas viales de los territorios donde se emplazan, pero lejos de
eso con la densificaciébn aportan con congestion y presion estacionaria sobre la
infraestructura existente que es escasa. Por otra parte, los desarrolladores inmobiliarios
atribuyen la responsabilidad al municipio sobre la construccién de rutas mediocres que
no potencian un turismo de calidad y sustentable en la zona. Lo cierto es que como
desarrolladores debieran contribuir al desarrollo armonico del territorio también fuera de

los enclaves turisticos.

Paradero locomocién publica en Concén Refiaca, acera sin
pavimentar y velocidad méaxima 60Km/h

Imagen 11

Como se puede ver en la imagen, el paradero de locomocion publica esta
emplazado sobre veredas de tierra, donde la velocidad maxima es de 60 km/h lo que

significa que ante un impacto, la posibilidad de sobrevivencia de un peatén o ciclista de
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es tan soélo del 10%, por tanto refleja insustentabilidad en la movilidad. La misma
propuesta se puede ver en el camino Algarrobo - Mirasol

Vialidad para autos con acera peatonal sin pavimentar
camino Algarrobo Mirasol

Imagen 12
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» Impactos en el entorno natural

Los dos casos escogidos para este estudio tienen cualidades de desarrollo de
grandes proyectos inmobiliarios embleméticos debido a la utilizacion que hacen del
entorno natural. En el caso de Algarrobo se encuentran los grandes proyectos urbanos
donde sin duda el més llamativo es San Alfonso del Mar debido a que posee la piscina
artificial mas grande del mundo a escasos metros del mar. Ademas del cambio de
terrenos de uso agricola en urbano, el medioambiente de Algarrobo ha cambiado. Una
investigacion de Ciper (2013)?* da cuenta que las norias de donde antiguos habitantes
sacaban agua dulce y apta para beber directamente, ya no pueden ser usados debido a
la contaminacion provocada por los millones de litros de agua y los quimicos que
contienen las piscinas Crystal Lagoons dentro de los enclaves turisticos, lo que ha
tensionado la relacién entre el empresario del complejo y los pobladores tradicionales.
Por otra parte, también los pescadores acusan anomalias en el comportamiento del
sistema marino local, producto de las aguas de la laguna que van a dar al mar, la

investigacion de Ciper declara:

“Francisco Hernandez, presidente del sindicato de pescadores de Algarrobo, no
duda del impacto negativo de San Alfonso del Mar en la bahia. Hernandez lleva 35 afios
pescando en la zona y cuenta que desde hace ocho el agua se empez6 a sobrepoblar
de algas. Las mismas que hay en el resto del litoral central y que en Algarrobo ya son
una plaga. Son tantas que como se aglomeran en las playas, donde se secan y se
pudren, el olor es nauseabundo. El municipio tiene que sacarlas todos los dias en
camiones. El pescador dice que esas algas se alimentan de materia fecal. Y esta
convencido de que su proliferacion esta directamente relacionada a los tubos que salen
desde el enorme complejo del borde costero de Algarrobo norte para verter aguas
residuales en el océano.”

24 http://ciperchile.cl/2013/01/15/la-nube-negra-gue-cubre-a-san-alfonso-del-mar/
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Humedal Estero San Gerénimo, a la derecha desarrollo
inmobiliario San Alfonso del Mar

Imagen 13

En el caso de Concén esta el Campo Dunar que fue nombrado como Santuario de
la Naturaleza el afio 1993, pero solo al afio siguiente se restringio el area protegida a 12
ha de las 45 totales, lo que permitié a los duefios de los terrenos edificar en altura, sin
embargo ante la resistencia de organizaciones de la sociedad civil para impedir mas
edificaciones en esta zona se consiguié ampliar el area protegida a 21 ha. En la
actualidad hay un litigio entre la comunidad local y la empresa inmobiliaria Sociedad
Urbanizadora Refiaca Concén (Reconsa) en demanda por el acceso a dichas &reas
protegidas®. Asimismo, como se podra ver en la siguiente cita, los inmobiliarios se

defienden en el argumento que no son ellos como desarrolladores quienes provocan

25 www.latercera.cl, publicaciones distintas consultas entre diciembre 2011 y febrero 2013.
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dafio al ecosistema, sino que es la misma gente que no tiene buena relacién con la

naturaleza:

“Pero no se trata que todo debiera protegerse, como en las dunas de Concon que estan
destruidas por las personas que van a hacer sun board, por los que suben en jeep, o los
gue suben a pie y hoy practicamente no existe ni flora ni fauna en esas dunas porque
han sido fuertemente intervenidas por la gente, no por lo desarrollos inmobiliarios. Se
confunde la proteccién ecoldgica con tener accesos a lugares recreacionales para las
personas, entonces no ocupemos el argumento ecolégico para defender las dunas de
Concén.” Fernando Herrera, CChC

Edificios emplazados sobre las dunas

Imagen 14

En resumen, el impacto ambiental que generan estos grandes desarrollos es de
una magnitud importante y aun en desarrollo. Afecta la vida cotidiana de las personas,
de las actividades econdmicas como los pescadores, la contaminacion del agua y las

especies marinas y como consecuencia la contaminacion del aire.
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> Accesibilidad

Otro tema importante y frecuente son los accesos al borde costero, donde

evidentemente cada entrevistado desde los distintos &mbitos del quehacer urbano tiene

su propia opinion. El acceso al borde costero es sin duda uno de los tépicos mas

frecuentes cuando se habla que éste es de uso publico y desarrollos inmobiliarios que

son privados, generandose la tension entre los propietarios y la comunidad que demanda

acceso a la playa, sobre todo en época estival. Mientras actores del sector publico creen

que es necesario resguardar el derecho a acceso al borde costero, los actores privados

creen que los desarrollos inmobiliarios tienen derechos sobre indicar limites de los

accesos. Al ser desarrollos basados en la exclusividad y la seguridad, su resultado es la

segregacion que defienden. En sus opiniones:

Rama del
quehacer
urbano

Accesibilidad

Académicos

“(...) Segundo problema tiene que ver con accesibilidad al borde costero por parte de
las personas en los casos donde estos grandes proyectos de alguna manera se
apropian de un frente del litoral que hace dificultoso el acceso a la playa, al menos es
el problema mas notorio que siempre sale a la palestra por la opinién puablica. Y en
general todos estos proyectos parten de la base que tienen tuicion por el borde
playa e intentan controlar el acceso del publico, cosa que es ilegal e
improcedente... porque son comunidades cerradas pero hace uso de un bien
publico que es la playa, y de las redes de accesibilidad de luz y agua, por decir
algo, sin embargo tienen reglas propias y logran instalar una cierta légica del
uso del borde costero (...) gigantescas playas interminables donde tu podiai acceder
al paisaje natural no intervenido y hacerlo de manera abierta, publica y gratuita.”
Genaro Cuadros

Profesional
sector privado

“(...) el tema es ver como la escala de estos proyectos que soporta el mismo territorio
es adecuada, eso yo creo que en el futuro debiera generar una politica de
desarrollo del borde costero que debiera estar asociado con la proteccion sobre
todo en el tema de la accesibilidad del publico y que no limiten la condicién
paisajistica de estos recursos” (...) creo que se debiera mejorar el nivel de
planificacion local, los porcentajes de areas verdes que hoy estan asociados a la
densidad, creo de alguna manera se debiera controlar el tema de la accesibilidad de
la gente local a esos espacios publicos. Pablo Moran.

(...) Uno de los valores més grandes del borde costero es la determinacién de
espacios publicos y accesibilidad al borde costero. Ambas orientaciones que
son vitales para definir una planificacion del borde costero estadn siendo
cuestionadas por la LGUC y del cambio del articulo 59°, si no me equivoco, que
hace que las fajas destinadas a vialidad o0 a parques y espacios publicos tengan
vigencia solo de 5 afios y si el municipio no las compra caducan y vuelven a ser
derecho de sus propietarios privados, eso atenta contra toda la planificacion
urbana del borde costero para poder determinar los proyectos inmobiliarios.” Alex
Nohra

Profesional
sector publico

“(...) estos proyectos terminan siendo un edificio mas y el desarrollo de estos nuevos
territorios que estan reemplazando sectores residenciales de baja densidad por
edificios nuevos no generan aporte a la ciudad, sino que al revés, generan un impacto
por el aumento explosivo de la densidad, el impacto del transporte,
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fundamentalmente en la accesibilidad crean problemas mas que beneficios {(...)
Ahora, los IPT no tienen la facultad de obligarte a hacer un frente o un acceso” Rodrigo
Correa

“(...) y al ser condominios cerrados de acceso regulados, generan una no
ciudad” Héctor Vasquez

Desarrolladores | “(...) Tiene que permitirse el acceso, pero no necesariamente tiene que ser por
inmobiliarios donde estan ubicados los desarrollos, si un proyecto X esté impidiendo el acceso
a las personas a la playa, obviamente que hay que buscar una solucién peatonal o
un acceso para que esas personas puedan acceder ala playa, porque las playas
son de libre acceso” Fernando Herrera

Por su parte, los desarrolladores privados reconocen el derecho universal de
acceso al mar, garantizado en la constitucion, sin embargo plantean que el acceso no
debiera hacerse precisamente donde ellos ubican sus desarrollos, limitando de este
modo, bajo el principio de la exclusividad, el acceso. El tema de la accesibilidad al borde
se establece como uno de los predominantes a la hora de debatir sobre el destino del
borde costero. También cabe destacar el problema que sefiala Alex Nohra, que se
produce con el articulo 59 de la LGUC que indica que los terrenos destinados a vialidad
y espacios publicos caducan luego de 5 afios si no son comprados por el municipio,
volviendo a sus antiguos duefios privados. Esta medida sin duda atenta contra todo
proyecto de espacio publico que se quiera disefiar y mantener, queda a merced del

criterio mercantil.
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=  Conclusién Objetivo 2

La capacidad de integracion entre distintos habitantes de un mismo territorio esta
facilitada o dificultada por diversos factores entre los que se pueden mencionar los
espacios publicos existentes, la infraestructura vial y los distintos servicios que pueda
ofrecer la localidad. Mientras algunos valoran las rentas que perciben los municipios,
otros indican que estas rentas no tienen un impacto positivo en la comunidad de origen.
Como estos nuevos desarrollos privados que se basan en los principios de seguridad y
exclusividad, no solo evitan la interaccidon con los otros, sino que también limitan el
acceso al borde costero de esos otros. Los desarrollos no se hacen cargo de aportar con
espacios publicos de calidad fuera de sus enclaves pues no los necesitan; asi como la
vialidad que se propone no permite la permanencia en los espacios, ya que solo facilitan
la circulaciébn motorizada, de este modo, la Unica interaccion que se puede dar entre
habitantes antiguos y nuevos es en la prestacién de servicios que es donde labora la
poblacion originaria. Por tanto, no se puede hablar de integracién social, sino que de
interaccion instrumental. Por otra parte, la intervencién y contaminacién que los
desarrollos inmobiliarios hacen sobre el entorno ha tensionado las relaciones entre la
comunidad y las inmobiliarias de manera permanente, por lo que es un impedimento mas
a la hora de la integracién entre nuevos y antiguos habitantes. La disputa por el acceso
al borde costero también es un tema que sale a relucir frecuentemente, respecto a este
punto cabe sefialar que si bien es un derecho consagrado en la Constitucion, los
desarrolladores inmobiliarios defienden accesos limitados que no involucren sus

desarrollos, lo que es una fuente de tension mas entre la comunidad antigua y la nueva.
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= Resultados Objetivo 3

Identificar medidas de planificacion urbana que contribuyan al manejo arménico y
sustentable del borde costero en el futuro. Este objetivo apunta a aglutinar ideas y

propuestas para mejorar la capacidad de manejo de los instrumentos de planificacion.
Medidas para prevenir conurbaciones caoticas

Acerca de este punto, los entrevistados fueron categdricos en que hay que reformar
los IPT y para ello proponen una serie de medidas y acciones que contribuirian a tener
un instrumento valido de borde costero desde el cual planificar. Sin embargo, no todos
coinciden en el modo de cémo resolver las particularidades de este territorio, mientras
unos proponen mirar el borde desde una forma unitaria, otros proponen visibilizar la
diversidad del borde costero a lo largo del pais y de acuerdo a ello establecer politicas y

disefios de IPT.

Uno de los temas mas frecuentes que salieron a la palestra fueron la necesidad de
hacer IPT intercomunales para efectos de estos territorios conurbados; que estos IPT
deben ser vinculantes con otros, asi como también que los territorios no debieran tener

[imite urbano.

La ausencia del limite urbano es un tema que sale a relucir frecuentemente respecto
al cuestionamiento de los IPT, ya que es sabido y reconocido como una practica viciosa

habitual por parte de los desarrolladores de grandes proyectos urbanos.

Rama del Limite Urbano y Planes Seccionales

quehacer

urbano

Académicos “Hacer buenos planes seccionales, pero PS de disefio urbano, que no sea

simplemente un conjunto de normas de lo minimo y lo maximo, sino que haya
intervencion de disefio urbano, pero eso significa un cambio importante en el
modo de hacer urbanismo, porque hacer disefio urbano es ir contra la corriente”
Alberto Gurovich.

Profesional “(...) en el fondo los GPU no se rigen por una planificacidn, sino que ocupan
sector privado espacios rurales fuera de las areas urbanas consolidadas y que por lo tanto la
ley le permite plantear espacios de segunda vivienda autosuficientes, como lo
que sucede en San Alfonso del Mar (...) Las zonas ambientalmente sensibles, estoy
pensando en las dunas, en desembocaduras de rios, humedales y otros, que estan
estudiadas a nivel macro y creo que se deben incorporar en la planificacion territorial
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para definir a gran escala dénde instalar estos desarrollos, porque esto te genera
economias de escala”. Pablo Moran

Desarrolladores
inmobiliarios

“A mi juicio el PR no debiera tener limite urbano, es como tonto eso, porque los
resorts superan el limite urbano, no estan en la ciudad, entonces se aprueba en
ese marco (...)". Vicente Dominguez

De este modo, los desarrolladores inmobiliarios plantean mega proyectos

urbanos en pafios que no pertenecen al limite urbano, pero que estan muy proximos

a él y establecen esta suerte de “enclaves turisticos” en lugares con un alto valor

natural del paisaje.

> |IPT Intercomunales

Segun los entrevistados, el instrumento de planificacion Intercomunal debiera existir

y los instrumentos locales estar supeditados a él de manera que el PRC esté menos

atado a los municipios y se apliquen con una visién regional mas integradora:

sector privado

Rama del IPT Intercomunales

quehacer

urbano

Profesional “(...) la vinculacion de estos IPT a nivel local con la planificacién a nivel

intercomunal y regional, creo que no es bueno que estos desarrollos se hagan
de forma auténoma sin ver la totalidad, hay una importante carga que soporta el
borde costero y que en algunos casos hay que prohibirlos no mas” Pablo Moran

Profesional
sector publico

“La planificacion intercomunal podria prevenir conurbaciones cadticas y esta
menos agarrada a los compromisos alcaldicios. Hay IPT que se imaginan lo que
va a pasar (...) Primero que se hicieran planificaciones intercomunales, que
establezcan que la extensién urbana es para alld y no para este otro lado. Sin esa
pauta guia pueden hacer cualquier cosa porque no hay una ley que diga que no. Lo
gue no hemos avanzado es que la planificacion es solo zonificacién, pero no un
instrumento de gestién” Héctor Vasquez

Desarrolladores
inmobiliarios

“El ideal seria reguladores intercomunales, tratar el borde costero como una
unidad, no como por cotas partes”Vicente Dominguez

Con instrumentos de planificacion intercomunales seria posible prevenir
conurbaciones cadticas toda vez que los instrumentos sean claros en determinar la
orientacion de la extension urbana, es necesario que los instrumentos se conviertan en
gestion, ya que solo se ha avanzado en la zonificacion.
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> Demanda estacional

Otra gran inquietud que es compartida undnimemente por los entrevistados es la
creacion de politicas temporales que respondan a las dindmicas estacionales propias

del borde costero.

Rama del Demanda estacional

quehacer

urbano

Académicos “(...)uno de los grandes problemas de nuestro borde costero es que la demanda

es estacional y la infraestructura que es desplegada no responde a los parametros
del resto del tiempo y por consiguiente hay una gran cantidad de infraestructura
ociosa gran parte del afio” Genaro Cuadros

Profesional “(...) seria interesante ver politicas de caracter temporales y que podria estar
sector privado asociado ala concesion de los espacios publicos en bordes costeros, cosa que
no se ha estudiado” Pablo Moran

Profesional “(...)donde hay momentos muy intensos de uso y otros momentos no, entonces
sector publico pedirles a los IPT que se disefien pensando en el impacto de mayor intensidad,
a fin de planificar, orientar y resguardar las caracteristicas de la funcionalidad
hoy en dia” Rodrigo Correa.

De este modo, se propone un instrumento de planificacién que sea exclusivo del
borde costero capaz de atender las problematicas de la alta demanda en temporada
estival y capaz de salvaguardar la funcionalidad de la infraestructura ociosa durante el

resto del afo.

» Definir integralmente el concepto de Borde Costero

Otro tema de relevancia es realizar la definicion del concepto de borde costero,
debido a que hay una serie de interrogantes al respecto. Dado que estamos en un
proceso emergente de preocupacion por el borde costero es preciso determinar ¢qué y
cémo es el Borde Costero chileno, de qué tipos de suelos y especies esta conformado y
gué se podria hacer en él? Catastrar las especies nativas y los de hitos de la naturaleza
con la finalidad de tomar las mejores decisiones sobre el territorio, desde una mirada

sustentable del ecosistema.
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Rama del Definicion del concepto de Borde Costero

qguehacer

urbano

Académicos “(...) el primer impacto que necesariamente le llamaria como geoterritorial,

geomorfolégico, donde necesitamos saber primero qué tipo de base, cual es la
maqueta que tenemos de ese borde costero, cudles son sus condiciones, sus
calidades de suelo, ¢cuantos distintos tipo de suelo tenemos?, ;como se
relacionan unos con otros? Asi como para saber qué podemos hacer. Estamos en
un proceso emergente y por lo mismo eso obliga a pensar en c6mo van a ser los 2/3
del territorio que podria ser susceptible de seguir trabajandose con este tipo de
proyecto. Yo preguntaria qué se entiende por borde costero, si existe alguna
definicion, también le preguntaria su percepcion de cémo entiende el borde costero,
porque hay una cuestion de imaginario colectivo que podria rescatar igual. Y seria
interesante preguntarse si el borde costero es un patrimonio” Jorge Inzulza
Profesional “Ahorarecién con el ordenamiento territorial, hay nocién de borde costero, antes
sector privado no habia, basicamente era el PRC” Ricardo Jordan

Desarrolladores | “Valparaiso tiene, eso entiendo, un intercomunal costero, en serena Coquimbo
inmobiliarios sé que estd en discusion que abarca desde Tongoy hasta La Serena. El ideal
seria reguladores intercomunales, tratar el borde costero como una unidad, no como
por cotas partes” Vicente Dominguez

En el contexto actual observamos que el Borde Costero Chileno esta desarrollandose
de manera espontdnea conforme las necesidades de las iniciativas de los
desarrolladores inmobiliarios publicos y privados. Sin duda la gran deuda esta con las
organizaciones ciudadanas pro defensa de los espacios publicos naturales que han
proliferado como respuesta a la depredacion de los paisajes en la V region como en otras

localidades costeras del pais.

» BORDE COSTERO VINCULANTE

Que los instrumentos de planificaciébn que involucran al borde costero sean
dialogantes entre si, cuestién que no sucede en la practica, para ello se propone estudiar
los instrumentos desde un comienzo sobre los territorios para evaluar su idoneidad. Otro
punto relevante a este mismo respecto es que los actores involucrados en el quehacer
del borde como la Armada, los portuarios, los industriales tampoco conversan entre si,
por tanto hay una zona oscura, una nebulosa que no esté sujeta a didlogos conjuntos
gue permitan proyectar de modo arménico el crecimiento y las actividades en torno a é€l.

Segun las opiniones:
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Rama del Borde costero vinculante

qguehacer

urbano

Académicos “Aca tenemos el Plan Intercomunal, la Politica Nacional de Desarrollo, el Plan

Seccional, etc, pero si tu tratas de articular cada uno de ellos, yo siento que no
dialogan, y ¢,qué es lo Gnico que podria facilitar esa articulacion? para que funcionen
los PRC y otros IPT, tienen que estar estudiados inicialmente en el territorio (...)
ver si los PR que tenemos actualmente calzan o no o si necesitamos inventar
otros” Jorge Inzulza.

Profesional “(...) si pudiera haber un IPT que realmente se determinara a partir de las propuestas
sector privado que tienen esos grandes actores del borde costero seria un gran avance porque
tendriamos todo el borde costero transparente y no con areas oscuras donde no se
sabe qué es lo que va a pasar. Entonces, de esta manera es imposible planificar el
borde costero de forma certera si actores como el industrial, el portuario o los
de las FFAA no muestran sus cartas, si son impredecibles” Alex Nohra

=  Conclusién Objetivo 3

Un aspecto critico del crecimiento urbano en zonas costeras es la presencia o
ausencia de instrumentos de planificacion y la lectura que se hace de ellos al momento
de materializar desarrollos. La prevencion de conurbaciones cadticas exige instrumentos
capaces de adaptarse a la realidad y dinamica local que es diferente de otros territorios,
debe tener la capacidad de evaluar posibles escenarios de desarrollo y desplegar

acciones concretas para su contencion.

Un tema transversal a estos desarrollos es la ausencia del Limite Urbano. Al no
existir limite urbano, los desarrollos se emplazan fuera de él en terrenos aledafios a
zonas urbanas consolidadas y de este modo no deben cumplir con las normas de
planificacion urbana y pueden erigirse como “proyectos autosustentables o
autosuficientes”, pero en la practica hacen uso de las vialidades y de los servicios

publicos y urbanos con que cuenta el territorio.

Por la calidad turistica de los terrenos los IPT también debieran pensarse para la
construccién de facilidades que permitan un desarrollo armonico de la industria turistica.
Para ello es necesario exigir la contribucion concreta de los desarrolladores en espacios
publicos de calidad, en conjunto con los municipios que perciben rentas por concepto de
estas nuevas edificaciones y de este modo impactar positivamente en el desarrollo local

y en la comunidad habitual. Un desafio para el sector es la implementacion de politicas
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estacionales que controlen la demanda explosiva en la temporada estival y la
mantencion de la infraestructura ociosa que queda durante los meses de menor
demanda. También la creacién de IPT comunales contribuiria enormemente a estos fines

siempre que dialogue con el PRC dado que permitiria una mirada integral del territorio.

Otro tema pendiente de revisar para el logro de un desarrollo méas arménico del
borde costero es establecer la definicion del borde costero chileno. Es necesario
repensar el borde dado que es un tema relativamente nuevo en el debate territorial, es
necesario reconocer su diversidad e identificar el potencial desarrollo que puede tener a
lo largo del pais, que difiere de un sector a otro en cuanto a clima, suelo y vegetacion,
especies nativas, vocaciones portuarias, entre otros aspectos. Para una definicién del
concepto de borde costero chileno también es preciso que los diferentes actores
vinculados a su quehacer se sienten a dialogar y estén dispuestos a mostrar y debatir

los distintos proyectos y usos que piensan para ese borde.
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= Temas emergentes

Hubo temas que no estaban dentro de las preguntas/ objetivos a
responder por esta investigacion, pero igualmente es interesante mencionarlos
debido al aporte que genera a la discusion de la gestion del borde costero
chileno.

Un primer tépico interesante de ser estudiado son las perspectivas de analisis
para la especulacion inmobiliaria en el borde costero, ya que como
argumenta el profesor Aliste, seria interesante saber coOmo esta especulacion
desde el punto financiero ha creado una nueva industria interesantisima que
mueve miles de millones, pero no sé sabe si hay una claridad respecto del modo

en que esto estéa repercutiendo en la estructura territorial en si.

» Analisis de la especulacion inmobiliaria en el borde costero

Rama del Perspectivas de analisis para la especulacion inmobiliaria

quehacer

urbano

Académicos “Creo que hay otro sintoma interesante que tiene que ver con el modo mediante el

cual se plantean las perspectivas de andlisis. Se ha hablado harto de especulacion
inmobiliaria y cémo esta especulacion desde el punto financiero ha creado una nueva
industria interesantisima, que es una industria que mueve miles de millones, pero no
sé si hay una claridad respecto del modo en que esto esta repercutiendo en la
estructura territorial en si. A mi, mientras mas pasa el tempo y me meto en la materia,
mas dudas me empiezan a surgir sobre las perspectivas criticas que no tienen
mucha critica, me refiero a aquellas que hablan de los fen6menos espaciales
que no nos gustan como expertos, pero que de alguna manera estan asociados
a otros sintomas de orden social. Entonces nosotros nos dedicamos a observar
sobre la base de lo empirico, en la evidencia tangible, pero no estamos viendo
los fendmenos que se estan articulando para que se produzcan este tipo de
fendmenos en el espacio” Enrigue Aliste

Profesional “(...) me acuerdo que mi abuela tenia casa en lloca antes del tsunami, era la segunda
sector publico vivienda, pero en la escala de antes que eran un grupo de 6 viviendas en un pasaje,
pero ahora, con la acumulaciéon del capital inmobiliario y las grandes
inmobiliarias y el lavado de dinero y todo eso, la escala aumentdé” Héctor Vasquez

Profesional “(...) creo que es util analizar estos proyectos desde su génesis, saber el por
sector publico gué se desarrollaron ahi, como se obtuvieron los terrenos” Rodrigo Correa
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>

En EI Mercurio, en el cuerpo de Economia y Negocios, es frecuente leer sobre
nuevos desarrollos inmobiliarios en el borde costero en suelos agricolas que
recientemente los declararon urbanizables. En abril de 2012 ese diario publicaba:
“Seis proyectos inmobiliarios se alistan en Valparaiso tras cambios en el plan
regulador”

Mas de 1000 hectéreas del campo de los Urenda buscan posible
destino inmobiliario en Ritoque Francisco Urenda relata que su padre
adquirié los terrenos en 1972 en menos de 3000 ddlares, dado que su
antiguo duefio —un panadero- temia a la expropiacion.

Siete mil viviendas en sector Pefuelas “Bajo el nombre de Los Peumos
de Pefiuelas, exactamente donde se emplaza el antiguo camino Cardenal
Zamoré con el camino a Quintay, a unos 200 mts del nudo vial de esta ruta,
hacia la costa”. Patricio Gbmez Chadwick cuenta que adquiri6 el terreno
previendo que tarde o temprano se ampliaria el radio urbano dadas las
necesidades de expansion que tiene la zona.

Curauma suma 1.400 hectareas y dejara zona de preservacion
“(...) dos mil hectareas dejaran de ser agricolas y pasaran a urbanas: de
éstas 1.400 seran para desarrollos inmobiliarios.

Aparte de la especulacion financiera, a modo historiogréfico se plantea la idea de

analizar el surgimiento de los grandes proyectos inmobiliarios, conocer por qué se

desarrollaron en esos territorios especificos y como se obtuvieron los pafios. Los

recortes de diarios y algunas investigaciones dan luces de como se ha configurado

el borde costero del litoral central chileno y las especulacién con la que se han

adquirido los terrenos, los duefios declaran saber que los terrenos tarde o temprano

pasaran a urbanos.
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» Gestion del Riesgo

Pese que no aparecié en las opiniones de los entrevistados, es pertinente
mencionar que otro tépico interesante de analizar en la planificacion del borde
costero es la gestion del riesgo que debiera existir para proteccion de las personas
y el entorno construido. Durante los Ultimos afios se han producido un aumento de
las marejadas, aluviones y otros desastres considerados naturales, pero que son
gatillados por la conducta humana, que son susceptibles de prevenir con férmulas
adecuadas para la direccion y contencion del riesgo. En la V region especificamente
en Concoén y Vifia del Mar las intensas marejadas que experimentaron durante el
invierno han destruido infraestructura de locales comerciales ubicados a borde mar,
asi como también se redujeron los metros de arenas disponibles a orilla de playa,
por lo que se esta intentando paliar con la reposicién de arena extraida de otras
playas. Una eficiente gestibn del riesgo debiera evitar definitivamente los
asentamientos humanos en zonas sensibles buscando una alternativa basada en la

experiencia histdrica de las catastrofes sufridas por los territorios costeros.
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Marejadas en Refaca, enero de 20716

Imagen 15. Fuente: Diario “El Mercurio”.
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Capitulo V Conclusiones y Recomendaciones
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= Conclusiones finales

Segun la bibliografia recopilada, la observacién en terreno y el discurso de los
expertos entrevistados, el desarrollo turistico del borde costero de la V region desde su
origen ha sido elitista al estar dirigido a la alta burguesia y oligarquia que también tenia
acceso al ocio, a diferencia de los trabajadores, el ocio en si mismo es para quien tiene
la capacidad de adquirirlo y para ello debe contar con recursos en dinero y en tiempo.
En un pais tan desigual como Chile el acceso a los lugares de recreacién y esparcimiento
no es la excepcién asi como la tenencia de una segunda o primera vivienda en el borde
costero de Concén o Algarrobo. El mercado inmobiliario esta dirigido al 10% mas rico de
la poblacion que proviene principalmente de la RM y de Vifia del Mar y Valparaiso dentro
de la misma region, es el turismo por proximidad que ha beneficiado enormemente a la
industria inmobiliaria que ha sabido aprovechar el crecimiento econémico y ampliacion

del segmento ABC1 para formular una estrategia de oferta con demanda inducida.

Si bien es cierto que el camino que une Refiaca y Concén se plante6 como una via
escénica de gran categoria para la época, cabe destacar que fue disefiada para el Gnico
desplazamiento en automdvil, por tanto para llegar el turista debia hacerlo en vehiculo
motorizado, al que solo unos pocos tenian acceso, esto debido a que el modelo de
carretera se inspir6é en las rutas costeras de California en USA, sociedad que es muy
dependiente del automdvil particular. Reparar en el modelo vial no es menor a la hora
de evaluar la sustentabilidad de un proyecto aplicado al territorio, las rutas en el borde
costero de interés no contemplan la caminata, el trote ni otros modos desmotorizados de
traslado como la bicicleta, lo que le resta valor toda vez que promueve un tipo de turismo
limitado donde no hay suficientes espacios publicos para la circulacion y permanencia.
Si se compara el modelo de comunidades cerradas que hay en Santiago, podemos
observar que estos mismos modelos de exclusividad y seguridad se trasladan al borde
costero para la misma poblacion, esto es que el modelo insustentable santiaguino es
replicado en la costa, pero esta vez en territorios que ven saturadas sus capacidades en
temporada estival y que queda con infraestructura ociosa todo el afio, que es donde

radica uno de sus principales problemas.
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En consecuencia, no existe integracion social porque no es de interés mezclarse con
la poblacién originaria y nunca ha sido preocupaciéon de desarrolladores ni habitantes
nuevos, desde siempre se ha planteado asi dado que el cerco privado forma parte de la
distincién en el borde costero de interés son segregadores por definicién, a diferencia de
algunos desarrollos costeros como los estadounidenses donde se destinaron terrenos
para la construccion de viviendas sociales para los trabajadores de los desarrollos. Pero
no solo los cercos dividen a las comunidades locales que viven todo el afio y las que van
en temporada estival y fines de semana, las decisiones que los desarrolladores toman
sobre el territorio y que han afectado el ecosistema y por lo tanto la vida cotidiana de sus
pobladores los mantienen en constante tension, lo que significa una traba mas al

momento de una potencial integracion.

De esta manera, se puede afirmar que la dinamica de desarrollo inmobiliaria del borde
costero de Concén/ Refaca y Algarrobo/ Mirasol se esta dando de forma insustentable
en todas sus dimensiones. Si bien los desarrollos reportan recursos para los municipios,
los aportes no se ven reflejados en el bienestar de la comuna en general o de la
poblacion en particular; los cambios que estan provocando en el ecosistema estan
cuestionando el real aporte de los desarrollos a la comunidad. Por otra parte preocupa
el posible deterioro en que pueden caer las viviendas, dado que no son féaciles de
mantener y ante una crisis econémica mayor serd uno de los bienes suntuarios

suprimidos en primer lugar.

Para un desarrollo turistico sustentable se recomienda la implementacion de IPT
intercomunales con una mirada integral del territorio, asi como el disefio de una politica
e instrumento de borde costero con todos los actores que tienen tuicién sobre el borde
—incluidas las comunidades locales- que sea capaz de dar respuesta a las problematicas
propias del territorio como por ejemplo la construccion de estacionamientos soterrados
gue despejen las calzadas y espacios publicos. También se recomienda repensar el
modelo de vialidad y dar lugar a uno que acoja diferentes modos de traslado, lo que
permitiria disfrutar del paisaje a velocidad humana y de este modo potenciaria el
comercio a lo largo de todo el borde y no sélo en zonas especificas, Rio de Janeiro
inauguro recientemente un tramo de 3,9km de una ciclovia -que finalmente tendrd 7 km

de extension- que permite a corredores y ciclistas recorrer gran parte de una de las
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ciudades mas turisticas del mundo. Cabe sefialar que esta ciclovia se inauguré luego de
un tragico accidente donde un ciclista sufrié el desmembramiento de un brazo a manos
de un automovilista ebrio y en exceso de velocidad. Asimismo exigir a las inmobiliarias
que realicen aportes reales de calidad en los territorios donde se emplazan, podria ser
la habilitacion de un espacio publico como una plaza o una cancha, ademas de
establecer normas estrictas para el cuidado del medioambiente que debieran ser
fiscalizadas por el Ministerio del Medio Ambiente. En este mismo orden, se sugiere
también la fiscalizacién por parte del MINVU de las construcciones ubicadas en zonas
de potenciales riesgos esporadicos, pero devastadores, como ha ocurrido en esas zonas
debido a marejadas y tsunamis.

Nueva ciclorruta Costera Niemeyer en Rio de Janeiro

Imagen 16. Fuente: Diario “El Observador”
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» Concluyendo, las localidades/ casos presentan transformaciones propias de los
procesos urbanizadores globales a fin de potenciar el mercado del ocio, lo que
ha sido aprovechado por la industria inmobiliaria siguiendo un modelo
insustentable de desarrollo, por lo que se confirma la primera hipétesis de este
estudio.

» Los proyectos de segunda vivienda en estudio no han generado espacios de
interaccion con la poblacién originaria debido al modelo de exclusividad en el

cual se sustenta, por lo tanto, se confirma la segunda hipoétesis.

» Los IPT presentes en el borde costero de la V regién no prevén los impactos que
provocan los desarrollos en los territorios, actian de forma tardia ante los
fendmenos sentidos en el entorno, asi como también se puede ver una actitud
de laissez faire por parte de las administraciones comunales, por lo tanto, es

posible confirmar la tercera hip6tesis de este estudio.

» En concordancia con la hipétesis anterior, lo observado en terreno y la
recopilacién bibliogréfica, se puede afirmar que tanto las inmobiliarias como las
entidades del estado involucradas en el desarrollo del borde costero no lo han
planificado contemplando el riesgo vinculado a “catastrofes naturales”, por lo que

se puede confirmar la cuarta hipotesis de este estudio.
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Se puede afirmar que el modelo de desarrollo adoptado por la industria
inmobiliaria es muy parecido al de las costas mediterrdneas espafiolas, ha introducido
alteraciones al ecosistema y depredado territorios de gran valor natural y paisajistico, ha
limitado el acceso de las personas al borde costero, y en el caso de Concon los
desarrollos de edificios en primera linea de playa van creando una muralla que impide la
vista y acceso al mar, ademas de contar con vialidades de uso intenso muy préximas a
la orilla, tanto asi que las marejadas alcanzan los caminos. También cabe destacar la
ausencia y el laissez faire por parte de la administracion del Estado; es algo que debe
regularse para garantizar caminos peatonales, proteger por lo menos los primeros 100
mts de ancho de la franja costera, fiscalizar el vertido de aguas residuales, entre otros.
Aprender de la experiencia francesa que prohibe los desarrollos préximos en las
primeras lineas del borde a fin de resguardar el desarrollo econémico con la proteccion
de la naturaleza. Francia definié su borde costero como una entidad geografica que
permite el desarrollo de las localidades bajo los criterios de una distancia respecto de la
linea de costa; el reconocimiento del caracter de los espacios costeros y la urbanizacion
ya existente. Sin duda, es una tarea pendiente de los legisladores y tomadores de
decisiones que influyen sobre el borde costero. Un desarrollo costero planificado como
el que se aplico en la costa del Mar Negro hubiese sido ideal para el desarrollo
sustentable del borde costero, pero en Chile esto seria muy dificil de conseguir debido a
la PNDU que nos rige en la actualidad desde 1979 cuando el suelo se declar6 como un

bien no escaso, dejando el desarrollo turistico a la iniciativa privada.
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Sitios web visitados

www.observatoriourbano.cl

www.minvu.cl
www.ine.cl

www.bordecostero.cl

www.portalinmobiliario.cl

www.cchc.cl

www.algarrobo.cl

www.municoncon.cl

www.elmercurio.cl

www.elmercuriovalpo.cl

www.latercera.cl

www.purb.cl
www.scielo.cl

www.ciper.cl
www.youtube.com

www.facebook.com

www.twitter.com

www.turismoalgarrobo.cl

www.municipalidaddealgarrobo.cl

www.defensa.cl

Wwww.unwto.org

www.cvybertesis.cl
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ANEXO:

En este anexo se deja constancia de la tramitacion sin éxito por conseguir los permisos
de edificacion otorgados por la DOM de Algarrobo dentro de los plazos necesarios para
efectos del desarrollo de esta tesis:

Plataforma Ley del Lobby no-reply@leylobby.gob.cl através 11 feb.

de amazonses.com

s

mi

Estimado(a) MARCELA ALEJANDRA LLADO JAVIEL,

Hemos recibido su solicitud de audiencia con folio MUOO1AP0000119 (Municipalidad de
Algarrobo).

Saludos,
Plataforma Ley del Lobby

Plataforma Ley del Lobby no-reply@leylobby.gob.cl através 12 feb.

de amazonses.com

Ve

mi

Estimado(a),

Con motivo de la solicitud de audiencia (MUOO1AP0000119, Municipalidad de Algarrobo)
presentada con fecha 11/02/2016, se cita a usted para el dia 01/03/2016 a las 12:30 horas
a presentarse en DOM ALGARROBO.

Previo a la realizacion de la audiencia, se les requerira a los asistentes la exhibicién de
sus cédulas de identidad o pasaporte en caso de ser extranjero.

En caso que no fuese posible la asistencia a la audiencia en el diay hora propuesto, se
le solicita comunicarse, con alo menos 24 horas de anticipacion, con la recepcion de la
autoridad al teléfono 35-2200111-2200117.

Saludos,
Plataforma Ley del Lobby
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