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RESUMEN 

El presente artículo tieiie como objetivo central relacionar el desarrollo urbano del litoral de la Provincia de Petorca, con 
10s consideraciones del espacio geográfico-físico que obvian los instrumentos de planificacidn territorial vigentes. El  análi- 
sis realizado demostró que la diversidad ambiental del territorio costero de la Provincia de Petorca ha sido un factor 
secundario en la zoniflcacidn propuesta por el plan regulador intercomunal vigente. el que privilegia aquellos elementos 
viticukidos a la gestihn inmobiliaria por sobre la proteccidn de la herencia natural del medio litoral. 

ABSTRACT 

Tlie main objecrive of this article deuls with the relutionship between the urban development of the Coast of the County of 
Petorca. and the regard of the pl~ysical geograhical spuce within the instruments of territorial planning. The research work 
showed rhat the eri~~ironmentul diversity of !he territory slub of the Counry of Petorca has been a secondary factor in the 
iirterurbun zoriiiig plri i ,  wliich privilege real estate elements insteud of the protection of the nutural inheritance of the coasr 
eiivironnreir t. 

INTRODUCCION 

En el último decenio, el litoral de Chile Cen- 
tral se ha enfrentado a un proceso de ocupación 
del territorio, de índole turístico, industrial y resi- 
dencial, de intensidad y magnitud que superan 
notablemente las tendencias históricas observa- 
das. En particular, esta evolución se ha desarro- 
llado generando o ampliando los límites existen- 
tes de los centros poblados que conforman el sis- 
tema de asentamientos costeros de la IV y V Re- 
gión del país. 

El desarrollo urbano se relaciona directamente 
con las actividades que generan y construyen 
ciudad, ya sea densificando los espacios existen- 
tes o ampliando los límites físicos de los asenta- 
mientos humanos. En esta dimensión, el hacer 
ciudad involucra también proveer de manera 
equilibrada los equipamientos, servicios de ur- 
banización e infraestructura vial, los que hipotk- 
ticamente deben ser trazados a partir de estudios 
de factibilidad técnica, que según la actual legis- 
lación urbana chilena complementan y se formu- 
lan en los instrumentos de planificación territo- 
rial definidos por la Ordenanza General de Urba- 
nismo y Construcciones. 

Uno de los sectores que en la actualidad pre- 
senta una mayor grado de dinamismo en el desa- 
rrollo urbano está referido al sector inmobiliario, 
el que ha ido guiando y dirigiendo la expansión 
urbana, transformando suelo rural en suelo urba- 
no. A través de este proceso se han obtenido nor- 
mativas que califican al suelo con usos más ren- 
tables, que permiten un aumento del potencial 
edificable y un incremento en las alturas de las 
construcciones, 10- que se ha traducido en un nota- 
ble cambio en el paisaje, elemento intrínseco al 
valor de las áreas turísticas del litoral. 

A través de la promoción, urbanización y 
construcción, promotores e inmobiliarias convier- 
ten el suelo en un producto terminado para su 
uso. Los promotores concentran en la gestión que 
ellos realizan, la construcción, financiación y la 
venta del producto inmobiliario, con el objetivo 
de aumentar los beneficios y obtener la mayor 
rentabilidad de sus inversiones (Zárate, 199 1). 

La presión actual sobre el borde costero en la 
V Región ha generado una serie de procesos am- 
bientales y territoriales que han repercutido en el 
sistema natural y de asentamientos humanos, cu- 
yas consecuencias se manifiestan por ejemplo en 
la urbanización extrema de áreas particularmente 

El presente artículo expone parie de los resultados alcanzados hasta la fecha del Proyecto Fondecyt 1960228, titulado "La 
inserción de la dimensión ambiental en la administraci6n de la zona costera: Litoral de la Provicia de Petorca". 
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sensibles a este tipo de ocupación del suelo, co- 
mo zonas dunarias y de acantilados. 

Desde una perspectiva teórica, la planificación 
territorial debe responder a este tipo de ocupación 
del suelo, a través de los diferentes instrumentos 
que el marco legislativo otorga para normar y 
proyectar las actividades humanas en el espacio. 
En la práctica, lo anterior entra en contradicción 
con lo que sucede normalmente en aquellos luga- 
res de alto valor de suelo, en donde las dinámicas 
inmobiliarias se sobreponen a las dinámicas del 
medio ambiente natural. 

Así, la protección de la herencia natural del 
medio costero ha pasado a jugar un rol secunda- 
rio en las zonificaciones propuestas en los dife- 
rentes instrumentos que regulan el uso del suelo 
urbano, los que privilegian los elementos vincula- 
dos a la gestión inmobiliaria, obviando las parti- 
cularidades geográfico-físicas del territorio 
(Nordstrom, 1990). Esto comúnmente es atribui- 
do a una ausencia de legislación en la materia, sin 
embargo, en las actuales leyes urbanas chilenas 
existen las instancias para proteger y restringir el 
uso de determinados espacios. 

La proyección de la demanda del suelo aso- 
ciada a proyectos inmobiliario turísticos, que se 
han comenzado a materializar en el litoral de la 
Provincia de Petorca, hacen prever una notable 
intensificación en la ocupación de los espacios 
más inmediatos al borde de mar, lo que represen- 
ta un desafío relevante en la formulación y apli- 
cación de los instrumentos de planificación terri- 
torial, tanto en los planes reguladores vigentes 
como en los que actualmente se encuentran en 
desarrollo. 

En este marco, la presente comunicación tiene 
como objetivo central relacionar el desarrollo ur- 
bano del litoral de la Provincia de Petorca, con 
las consideraciones del espacio geográfico-físico 
que obvian los instrumentos de planificación te- 
rritorial vigentes. 

AREA DE ESTUDIO 

El área de estudio considerada en esta investi- 
gación corresponde a la franja costera de la Pro- 
vincia de Petorca entre el estero Catapilco (32" 
35' S) y la localidad de Los Molles ( 3 2 O  14' S). 
La elección de esta área ha sido determinada por 
su particular fragilidad ambiental frente a la in- 
tensificación de la actividad antrópica. En efecto, 
esta área se encuentra bajo condiciones morfo- 
climáticas de tipo mediterráneo en transición ha- 
cia la semiaridez y al mismo tiempo se encuentra 
caracterizada por un conjunto de geoformas he- 
redadas de carácter marino, especialmente rasas 
elaboradas en el batolito costero y las rocas ter- 

ciarias de la formación Horcón, como también un 
conjunto de depósitos e6licos de edad y grado de 
estabilidad variada que ocupan el piedemonte oc- 
cidental de la Cordillera de la Costa (Andrade & 
Castro, 1989). 

Por otra parte, el área de estudio contiene im- 
portantes lugares balnearios del circuito turístico 
de litoral norte de la Quinta Región, cuyo desa- 
rrollo actual se ha intensificado, aumentando la 
demanda de suelo, incrementando la presión so- 
bre este medio ambientalmente restringido. Estas 
tendencias han dado lugar a la necesidad de for- 
mular instrumentos y políticas de planificación 
territorial. En este mismo sentido, el área cuenta 
con un instrumento que corresponde a la "Modi- 
ficación Plan Intercomunal de Valparaíso, comu- 
nas de Puchuncaví, Zapallar, Papudo, La Ligua- 
Satélite Borde Costero Norte", aprobado por las 
instancias correspondientes en el mes de julio de 
1996, el que está sujeto a estudio en la investiga- 
ción aludida. 

DESARROLLO URBANO EN EL LITORAL 
DE LA PROVINCLA DE PETORCA 

Desde el punto de vista de la evolución y ac- 
tual proceso de desarrollo urbano en el litoral de 
la Provincia de Petorca, los principales centros 
poblados que articulan el sistema de asentamien- 
tos humanos presentan dinámicas internas y de 
crecimiento propias. En términos generales, es 
posible distinguir claramente dos sectores con 
distintos niveles e intensidad de ocupación, los 
que están vinculados a factores históricos, domi- 
nio de la propiedad, conectividad de la red vial y 
difusión de la urbanización desde el centro de la 
región de Valparaíso. 

El primero de estos sectores lo constituye el 
tramo comprendido entre los balnearios de Lagu- 
na de Zapallar y Papudo. Este sector se encuentra 
integrado además por las localidades de Cacha- 
gua y Zapallar, poblados que en su conjunto ac- 
túan como nodos a partir de los cuales se difunde 
linealmente, a lo largo de la ruta costera, la ex- 
pansión urbana. Este fenómeno se manifiesta en 
una clara tendencia a la conurbación del litoral, 
quedando los terrenos de playa desconectados del 
camino público. Un segundo sector, con un grado 
de consolidación menor, que sin embargo se en- 
cuentra en franco proceso de intensificación de la 
ocupación, es el comprendido entre Papudo y Los 
Molles. Forman parte de esta área los balnearios 
de Pichicuy y Los Quinquelles, asentamientos 
significativamente diferentes en su origen a los 
del sector sur de la provincia, ambos se caracteri- 
zan en esencia por la falta de planificación básica 
(Andrade & Hidalgo, 1996). 
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Las localidades que poseen un mayor grado de 
consolidación urbana del conjunto del área estu- 
diada, Laguna de Zapallar, Cachagua, Zapallar y 
Papudo, presentan algunos rasgos característicos, 
entre los que se pueden distinguir procesos de 
densificación interna con diferentes magnitudes, 
expansión de los límites físicos actuales, tenden- 
cias a la conurbación mediante la construcción de 
proyectos inmobiliarios turísticos vinculados a la 
difusión de la segunda residencia. 

Laguna de Zapallar es el poblado que posee un 
menor dinamismo; este centro balneario comien- 
za a consolidar su parque habitacional en la déca- 
da del '70, aumentando de 29 viviendas en 1970 
a 503 en 1982, llegando a 640 en el último censo 
de 1992 (Cuadros No 1 y No 2). Los procesos 
actuales que se llevan a cabo en esta localidad 
están relacionados a la construcción de viviendas 
unifamiliares en un número reducido de lotes in- 
dividuales. El Plan Regional de Desarrollo Urba- 
no (PRDU), instrumento de planificación territo- 
rial indicativo formulado por la Secretaría Re- 
gional Ministerial de Vivienda y Urbanismo de 
Valparaíso en 1994, actualmente vigente, le otor- 
ga un rol secundario en la demanda de suelo a 
esta localidad, proyectándola en alrededor de 1,5 
ha para los próximos 30 años. 

Cachagua constituye una de las unidades urba- 
nas que ha presentado un crecimiento significati- 
vo del número de viviendas, pasando de 358 vi- 
viendas en 1982 a l. 174 en 1992, aumentando así 
en un 227% el parque habitacional. Los procesos 
predominantes se vinculan a una expansión del 
límite físico actual y a la promoción de loteos con 
fines de segunda residencia, entendida esta como 
un paso más alla de la tradicional de casa de ve- 
raneo, asociándose así a una habitación alternati- 
va de uso periódico por parte de sus propietarios. 
Se han comenzado a materializar condominios 

con sitios unifamiliares, como el de "Cantagua", 
que tiene proyectada la venta de 187 sitios en un 
una superficie total de 38 ha. El PRDU se ha 
visto ya sobrepasado en términos de la demanda 
de suelo proyectada para las próximas tres déca- 
das, ya que que las 21,5 ha proyectadas sólo al- 
canzarían a cubrir en parte la superficie de los 
loteos mencionados. 

Zapallar se presenta como uno de los poblados 
de mayor tradición social del área analizada, las 
primeras viviendas datan ya desde principios de 
siglo. En 1952 este asentamiento contaba con 
más de 100 viviendas, elevándose a 265 unidades 
hacia 1960, lo que representa para el período 
1952-1960 un aumento relativo promedio anual 
de cerca del 20% (Cuadro No 2). Posteriormente, 
en el lapso 1970- 1992, se produce un crecimiento 
absoluto mayor del observado, incrementándose 
en alrededor de 230 viviendas por cada década. 
En la actualidad existe la tendencia a la conur- 
bación con Papudo por el norte y Cachagua por el 
sur, fenómeno que es recíproco entre todos estos 
asentamientos. Es esta perspectiva, destaca como 
proyecto inmobiliario el de "Parque Zapallar", 
condominio de 72 departamentos que se localiza 
en la ruta costera en dirección a Cachagua e invo- 
lucra una superficie de 31 ha. El PRDU postula 
que Zapallar debería tener en los 30 años venide- 
ros una demanda de suelo de 29 ha, las que esta- 
rían siendo superadas actualmente a partir del 
proceso antes descrito. 

Papudo es el último balneario en sentido meri- 
dional del primer sector definido en el análisis, 
con un rico pasado histórico, que data desde la 
época colonial. Hacia 1992 era el centro poblado 
del litoral de la Provincia de Petorca con mayor 
número de viviendas, con 1.545 unidades, con 
cerca del 30% del total del parque habitacional 
contabilizado en el último censo. Desde 1950 

Cuadro 1 

Provincia de Petorca: Total de viviendas y participación relativa según período 
en principales centros poblados del litoral, 1952- 1992 

CENTRO PERIODOS CENSALES Y PARTlClPAClON REL-ATTIA DE LOS POBLADOS 
EN EL TOTAL POR ANO 

Poblado 

Laguna de Zapallar 2 0.70 9 1.05 29 1.83 503 17.29 640 12.80 
Cachagua 14 4.9 1 61 7.14 194 12.24 358 12.31 1174 23.48 
Zapallar 110 38.60 285 33.37 370 23.34 599 20.59 828 16.56 
Papudo 152 53.33 435 50.94 832 52.49 1096 37.68 1545 30.90 
Pichicuy 5 1.75 37 4.33 49 3.09 104 3.58 296 5.92 
Los Molles 2 0.70 27 3.16 1 1 1  7.00 249 8.56 517 10.34 

Total 285 100.00 854 100.00 1.585 100.00 2.909 100.00 5.000 100.00 
---- - ~ 

Fuetire: Ine, Censos de Población y Vivienda. 



BELISARIO ANDRADE J.,  RODRIGO HIDALGO D. 

Cuadro 2 

Provincia de Petorca: Total de viviendas y porcentaje de crecimiento 
anual en principales centros poblados del litoral, 1952-1992 

CENTRO PERIODOS CENSALES Y PORCENTAJE MEDIO DE CRECIMIENTO ANUAL 

Poblado 1952 1960 % CREC. 1970 % CREC. 1982 % CREC. 1992 % CREC. 
'52-'606 '60-'70 '70-'82 82-'92 

Laguna de Zapallar 2 9 43.75 29 22.22 503 163.45 640 2.72 
Cachagua 14 6 1 41.96 194 21.80 358 8.45 1174 22.79 
Zapallar 110 285 19.89 370 2.98 599 6.19 828 3.82 
Papudo 152 435 23.27 832 9.13 1096 3.17 1545 4.10 
Pichicuy 5 37 80.00 49 3.24 104 11.22 296 18.46 
Los Molles 2 27 156.25 111 31.11 249 12.43 517 10.76 

Total 285 854 24.96 1.585 8.56 2.909 8.35 5.000 7.19 

Fuetiie: Ine, Censos de Población y Vivienda. 

esta situación se ha mantenido, sin embargo ha 
variado la importancia relativa de Papudo respec- 
to de las otras localidades, que han comenzado a 
tener aumentos significativos en el numero de vi- 
viendas. En este balneario se ha comenzado a eje- 
cutar el proyecto inmobiliario turístico de mayor 
tamaño en el contexto del área estudiada, este es 
Punta Puyai, localizado inmediatamente al norte 
del área urbana consolidada de Papudo, abarcan- 
do un área de 134 ha. La primera etapa está com- 
puesta por cuatro condominios con frente de pla- 
ya, dos ubicados en primera línea del loteo y dos 
en segunda, constituyendo un total de 450 vivien- 
das, que serían terminadas a partir de 1999, que 
significan solamente el 10% del total del proyec- 
to. La construcción de las etapas posteriores va a 
ser definida en función de la respuesta que tenga 
el público frente a la oferta. De concretarse estas 
proyecciones, las cifras calculadas para la deman- 
da de suelo del PRDU para los 30 años venideros, 
calculadas en 34,4 ha, estarían ya siendo supera- 
das, considerando sólo que la superficie de la sec- 
ción del proyecto actualmente en construcción 
involucra cerca de 30 ha. 

Por otra parte, el área norte del sector estudia- 
do, es decir entre Papudo y Los Molles, muestra 
procesos no menos dinámicos que los poblados 
ya analizados, sin embargo presenta un grado de 
consolidación menor en términos urbanos. Desta- 
can la Caleta de Pichicuy y el balneario de Los 
Molles, localizándose entre ambos el asenta- 
miento irregular de Los Quinquelles. 

Pichicuy nace como caleta de pescadores arte- 
sanales, presentando actualmente aspectos vincu- 
lados a problemas en el dominio de la propiedad 
que limitan su desarrollo. En efecto, la sección 
sur del poblado, cuyos terrenos son administrados 
por el Ministerio de Bienes Nacionales, fueron 
paulatinamente ocupados en la década de los '80 

y principios de los '90, aumentando en el período 
1982-1992 de 104 a 296 viviendas (Cuadros No 1 
y No 2). Se construyeron mejoras a través de las 
cuales se intenta tomar posesión de los sitios. 
Además, parte de las viviendas de los pescadores 
artesanales se localizan al interior de la franja de 
los 80 metros, terrenos que no pueden ser enaje- 
nados por el Fisco hasta que no se modifique la 
Ley 18.555, que se encuentra en trámite en el 
Congreso. 

Los Quinquelles ha sido producto de una par- 
celación amparada por el D.L. 3.516 de subdi- 
visión de predios rústicos. Se constituyó como 
asentamiento en la década de los '80, censándose 
la no despreciable cifra 115 viviendas en 1992, 
las que se han construido muchas veces a razón 
de más de una unidad habitacional en cada pre- 
dio, en forma totalmente irregular y carentes de 
urbanización. 

Finalmente, Los Molles es un balneario que 
comienza a aumentar su parque habitacional ha- 
cia la década del '70, pasando de 249 viviendas 
en 1982 a cerca de 500 en 1992. En este lugar se 
está llevando a cabo el loteo Bahía Esmeralda, 
que constituye uno de los más importantes del 
litoral de la Provincia en su categoria. El proyec- 
to contempla en una primera etapa la venta de 
cien sitios que involucran una superficie de 42 
ha, reservando un área de 46 ha para la segunda 
etapa. 

Pichicuy, Los Quinquelles y Los Molles no 
son considerados dentro del análisis realizado por 
el PRDU, hecho que demuestra por una parte lo 
relativamente reciente del desencadenamiento de 
procesos de loteos masivos y por otra la escasa o 
nula consideración de este importante sector del 
litoral de la V Región, cuyo parque habitacional 
ha presentado incrementos relevantes en las últi- 
mas décadas. 
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LOS INSTRUMENTOS DE 
PLANIFICACION TERRITORIAL Y LA 
FRAGILIDAD DEL MEDIO FISICO 

El desarrollo urbano en los poblados analiza- 
dos ha mostrado diversas características, hechos 
que junto a las particularidades del ambiente na- 
tural deben ser internalizadas por los instrumen- 
tos de planificación territorial. Uno de ellos, que 
adquiere singular importancia en el conjunto 

global del sector estudiado, es la "Modificación 
Plan Intercomunal de Valparaíso, comunas de 
Puchuncavf, Zapallar, Papudo, La Ligua-Satklite 
Borde Costero Norte", aprobado por las instan- 
cias correspondientes en el mes de julio de 1996 
(Ver Figura No la  y No 1 b). Este plan regulador, 
norma territorialmente el borde costero de la Pro- 
vincia de Petorca, en un momento en que las de- 
mandas por ocupar el suelo de esta sección del 
litoral de la V Región son cada vez mayores. 
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Figuro I b. 

En este contexto de desarrollo espacial, el 
mencionado instrumento norma como urbano 
prácticamente a la totalidad de los terrenos situa- 
dos en el borde costero de la provincia, con dife- 
rentes valores de subdivisión predial mínima, co- 
eficiente de ocupación del suelo y de densidad 
neta, entre los más relevantes. Esta situación ha 
permitido transformar grandes extensiones de 
suelo rural en suelo urbanizable, considerando la 
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diversidad ambiental del territorio costero un fac- 
tor secundario y manejable a partir de la variabi- 
lidad de los indicadores urbanísticos menciona- 
dos anteriormente. 

Lo anterior es posible verificarlo a partir de la 
contrastación de la zonificación propuesta por el 
plan regulador y por la de unidades de fragilidad. 
Estas últimas se definieron considerando la posi- 
bilidad de gatillamiento de procesos morfogené- 
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ticos actuales que puede eventualmente ser des- 
encadenados por la actividad antrópica. Así, se 
definieron cuatro grados de fragilidad en las dife- 
rentes unidades ambientales que integran el li- 
toral de la Provincia de Petorca (Cuadro N" 3 y 
Figura N" 1 a y No 1 b). 

Los resultados obtenidos a través de esta con- 
trastación quedan resumidos en el Cuadro N" 4, 
el que cuantifica el número de ha involucradas en 
las áreas urbanas consolidadas y urbanizables, se- 
gún los grados de fragilidad. Este proceso fue 
realizado con el sistema de información geográfi- 
co Arc-Info, a través del cual se extrajeron los 
elementos de la cobertura del plan regulador, los 
que se ajustaron al área abarcada por la capa te- 
mática de fragilidad ambiental. Luego se realizó 
una intersección geométrica de ambas coberturas, 
de tal manera de poder fusionar la base de datos 
creada, obteniéndose así la salida gráfica y la es- 

tadística de las superficies involucradas en cada 
una de las categorfas definidas. 

El análisis realizado permitió determinar que 
en fragilidad extrema existen definidas 332,6 ha, 
de las cuales cerca del 96% corresponden a terri- 
torios normados como de extensión urbana. Con 
alta fragilidad existen 2.812,33 ha, en donde el 
86% están clasificados como terrenos urbaniza- 
bles. Como fragilidad media se contabilizaron 
2.293,89 ha, siendo las áreas de expansión urbana 
el 89,8%. Finalmente, en fragilidad baja existen 
3.5 18,43 ha, con cerca del 95% de esta superficie 
que son urbanizables. 

CONSIDERACIONES FINALES 

Los enfoques y procedimientos actualmente en 
uso respecto a la planificación territorial y ges- 

Cuadro 3 

Grados y unidades de'fragilidad en el litoral de la Provincia de Petorca 

Grado Fragilidad Unidad 

Fragilidad Extrema 

Fragilidad Alta 

Fragilidad Media 

Fragilidad Baja 

- - - - -- - 

Dunas antiguas del sector Laguna-Ca- 
chagua, Papudo-Las Salinas y Longo- 
toma. 

Campo de dunas actuales y recientes de 
Longotomii. 
Zonas hdmedas de Pichicuy y desemboca- 
dura de los nos Ligua y Petorca. 

Los taludes de las terrazas marinas He- 
rradurenses y Cachagüenses. 

Las superficies de las terrazas marinas 
Herradurenses y Cachagüenses. 

Fuerrie: Andrade er cil. (1997). 

Cuadro 4 

Cuantificación de áreas urbanas y urbanizables definidas por el plan regulador intercomunal de 
Valparaíso-Satélite Borde Costero Norte-Provincia de Petorca según grados de fragilidad 

GRADOS DE FRAGILIDAD 

AREAS PLAN REGULADOR 1 2 3 4 
(Extrema) (Alta) (Media) (Baja) 

A.E.U. 1 
A.E.U.2 
A.E.U.3 
A.E.U.4 
A.E.U.5 
A.E.U.6 
Urbana existente 

Total 332,6 28 12,33 2293,89 35 18,43 

Fuente: Elaborado por los autores en base a Figura No la y No lb, utilizando el sistema de infonnacidn gwgr6fico Arc-lnfo. 
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tión ambiental de la zona costera, enfatizan la cuya planificación y ordenamiento requiere de 
necesidad de considerar el espacio litoral en t6r- concepciones integrales acerca de las dinámicas 
minos ambientalmente diferenciados. territoriales, tanto naturales como antrópicas. 

Los instrumentos de planificación territorial 
definidos en la legislación chilena se han formu- 
lado para ordenafespacios urbanos, tanto conso- BIBLIOGRAFIA 
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