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DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

RESUMEN

En este trabajo se desarrolla una propuesta de valorizacion multidimensional de la zona
costera de Valparaiso y Vifia del Mar, mediante la caracterizacién de los distintos tipos de
sistemas que interactlan en este espacio geogréafico. Se define como valor en este estudio,
a un vector de tres componentes: Ambiental, Econdmico y Urbano-Sociocultural.

La utilizacién de Google Earth Pro complementado con el Analisis Multidimensional, permite
una descripcion detallada de todos los elementos y caracteristicas del territorio analizado,
subdividido en 13 sectores y 43 tramos. Sobre esa zonificacion, se estudian los sistemas
humanos emplazados en la zona costera, siendo analizados mediante criterios e
instrumentos cualitativos y descriptivos.

Considerando las particularidades que inciden en el estado del Valor Ambiental, Econémico
y Urbano-Sociocultural del litoral descrito, mediante observacion directa en terreno y usando
escalas cualitativas, se registran los elementos fisicos del territorio y sus intervenciones
capturando fotografias panoramicas de cada tramo.

El Valor de la Zona Costera Valparaiso-Vifia del Mar, proviene de la coexistencia de
multiples actividades, usos y funciones del espacio territorial. EI desarrollo de proyectos
inmobiliarios orientados hacia un sector de la poblacién de mayores ingresos, se nutre de los
elementos escénicos originados en la riqgueza ambiental de los ecosistemas existentes e
interacciona con la infraestructura de uso publico en un area altamente urbanizada.

Por otro lado la existencia de actividades que Unicamente tienen lugar en este espacio
territorial indica una coexistencia entre la funcién Urbano-Sociocultural y Econdémica del
espacio litoral, siendo este ultimo aspecto uno de los mas influyentes en el desarrollo
histérico y urbano de la zona costera analizada.
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INTRODUCCION

Desde el auge de las primeras civilizaciones, los asentamientos humanos masivos funcionan
sobre la interaccion de diferentes tipos de elementos y recursos territoriales. La cantidad
enorme de variables que se observan en el funcionamiento de las ciudades alrededor del
mundo, sumado al aumento en la cantidad de habitantes que reside en zonas urbanas, invita
a analizar de forma multidimensional los sistemas urbano-territoriales, con el fin de
caracterizar detalladamente cada componente de las dinamicas territoriales.

En la actualidad la funcion urbana de zonas costeras impone desafios a los sistemas
territoriales relacionados con el uso intensivo de sus recursos particulares, como el
desarrollo de una industria inmobiliaria que aprovecha el atractivo de las condiciones
escénicas naturales de la zona costera, en ese contexto, surge la necesidad de disponer de
una férmula para medir el Valor Ambiental, Econémico y Urbano-Sociocultural, en relacién a
una concepcion Multivariable del sistema urbano territorial configurado en ese territorio.

La utilizacion de GoogleEarthPro ofrece una alternativa practica para proponer una
sectorizacion geografica, donde posteriormente se determina la vocacion de uso y
funcionalidad del territorio costero mediante una caracterizacion en terreno, observando
directamente el entorno fisico y sus cualidades.

El potencial econdmico inmobiliario del espacio geografico analizado, esta basado
principalmente en el atractivo escénico que representan las estructuras naturales dentro del
paisaje litoral, aprovechando la funcién urbana que cumple la vialidad ubicada en la zona
costera, que conecta el desarrollo de zonas industriales y residenciales.

La estimacion del valor de la zona costera en ambas comunas se considera un elemento
clave en la planificacion de los sistemas urbanos territoriales, pudiendo ser utilizado por
diversas entidades tanto publicas como privadas en pos de proponer un desarrollo
equilibrado de las ciudades y una mejor calidad de vida para los habitantes que desarrollan
sus actividades en areas urbanas litorales.

El Valor Ambiental, Econémico y Urbano-Sociocultural de la zona costera muestra un
comportamiento fluctuante debido a la vocacion sectorizada particular del territorio analizado,
cuya diferenciacion de usos y vocaciones implica una oportunidad para elaborar una
propuesta permanente en la planificacion territorial de la zona costera Valparaiso-Vifia del
Mar.

Se utilizaran las abreviaturas VLP y VDM para describir las comunas de Valparaiso y Vifia
del Mar respectivamente.
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DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL

Desarrollar una metodologia para estimar el valor cualitativo de la zona costera en las
comunas de Valparaiso y Vifia del Mar, considerando su naturaleza multidimensional y un
analisis perceptivo.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Proponer un analisis multidimensional de la coexistencia de usos y funciones de la zona
costera entre ambas comunas, en relacion a su vocacion, uso predominante y las entidades
involucradas en su funcionamiento.

Desarrollar una subdivision del valor segin la evaluacion Ambiental, Econémica y Urbano-
Sociocultural ejecutada para la zona costera en estudio.

Utilizar Software de Informacion Geografica con acceso liberado que no requieran la
adquisicion de licencias pagadas para efectuar una sectorizacion del territorio en estudio.

. Desarrollar una escala cualitativa para cada tipo de valor de la zona costera (Ambiental,

Econdmico y Urbano-Sociocultural) analizada, aplicando una caracterizacion en terreno de
los sectores seleccionados para el estudio.

Caracterizar los elementos fisicos del entorno inmediato mediante fotografias satelitales y
panoramicas de los diferentes sectores seleccionados, estimando el aporte de los tres tipos
de valor en particular.

ALCANCES Y LIMITACIONES

ALCANCES

El estudio se desarrolla mediante un analisis cualitativo de los elementos presentes en la
zona costera ubicada entre las comunas de Valparaiso y Vifia del Mar. Mediante imagenes
satelitales y panoramicas obtenidas utilizando Google Earth Pro y camara propia
respectivamente, se efectia un estudio descriptivo multidimensional del espacio geografico
analizado.

LIMITACIONES

Debido a la naturaleza descriptiva del estudio sumado al caracter cualitativo fue tomado en
cuenta Unicamente los elementos existentes en la zona costera descrita.
Las limitaciones que pueden encontrarse son:

e El aspecto cualitativo del valor de la zona costera se analiza en base a la
configuracién actual existente, dejando de lado las proyecciones ambientales,
econdmicas y urbano-socioculturales.

e El uso de imagenes satelitales y panoramicas permite un acercamiento de caracter
descriptivo del uso y vocaciéon predominante del espacio geogréfico analizado.

e Se considera la integracion de actividades y componentes cualitativos que conforman
el valor actual de la zona costera entre Valparaiso y Vifia del Mar.
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DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

MARCO TEORICO
DESARROLLO DE LA ZONA COSTERA

El espacio litoral denominado zona costera ha sufrido una metamorfosis relacionada con los
diversos usos y fendmenos naturales que va teniendo a lo largo del tiempo, pudiendo
visualizarse la manifestacion explicita de la actividad econdmica, industrial, social y urbana
gue se ubica o ha ubicado en esta zona geogréfica.

Desde los inicios de la conquista espafola, el espacio litoral de la zona central de Chile se
posicioné como la entrada y salida natural de los bienes necesarios para llevar a cabo el
asentamiento de la incipiente capital Santiago, dejando clara la intencién de crear una zona
con libertad de comercio e intercambio de bienes cuya naturaleza estuvo centrada en otorgar
facilidades para dicho propdsito. Las condiciones naturales de la bahia de Valparaiso,
sumadas a la cercania con la capital le hicieron el lugar idoneo para ubicar las instalaciones
portuarias que permitieron dotar a Santiago y Valparaiso de una actividad comercial
dinamica.

La actividad comercial pujante a fines del siglo XIX cuyo auge estuvo basado en la
exportacion de materias primas, dio origen a un aumento de poblacién que atrajo un cambio
en la infraestructura y configuracion territorial de la ciudad, ademés la economia tuvo un
impulso centralizado dada la apertura econémica de la naciente Republica de Chile que
promovié una zona de libertad de comercio ubicada en la ciudad de Valparaiso, atrayendo
poblacion desde todas partes del mundo con fines comerciales.

La principal nacién que aporté con una inmigracion sostenida fue Inglaterra, que tuvo un
papel principal como potencia econdmica y maritima durante todo el siglo XIX y XX, y que
sumado a la presencia de ciudadanos de naciones como Alemania, Francia e lItalia
proporcionaron un caracter cosmopolita a Valparaiso y sus alrededores.

Considerando el uso diario y los requerimientos urbanos que se han promovido en la zona
costera analizada, se visualiza un uso mdltiple y necesario para todo tipo de actividades
propias de la infraestructura presente en las grandes ciudades alrededor del mundo.

La zona costera del Gran Valparaiso se encuentra en la actualidad sometida a desafios
relacionados con su capacidad territorial al interactuar con sus habitantes y como aporte al
desarrollo econémico, cultural, medioambiental y urbano para el pais. Esto lleva a la idea
cada vez mas difundida de promover un desarrollo sustentable para las naciones y donde la
utilizacién de los espacios territoriales debe buscar la armonia y eficiencia en todas las
actividades necesarias para su funcionamiento.

VALPARAISO

En 1536 don Juan de Saavedra descubre la Bahia de Quintil bautizandola como Valparaiso,
cuya funcién principal seria constituirse como la zona de actividad portuaria de la capital
Santiago. Desde su descubrimiento esta zona tuvo un crecimiento paulatino relacionado con
iglesias en conjunto con instalaciones de caracter militar, casas y bodegas para los
productos transados en el puerto (Sepulveda M., 2009).
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Ya en el siglo XVIII luego del proceso que desembocé en la declaracién de independencia de
Chile del imperio espafiol, se declara a Valparaiso el 21 de febrero de 1811 como zona con
libertad de comercio creando las condiciones para que la economia atrajera a inversionistas
nacionales y de todas partes del mundo, especialmente provenientes de las naciones que
hasta ese momento representaban las potencias econdémicas a nivel mundial como es el
caso de Inglaterra (Sepulveda M., 2009).

El puerto de Valparaiso presentaba ventajas innegables en relacion al trafico maritimo,
debido a que era el Unico puerto luego del paso a través del Cabo de Hornos, ubicado en la
ruta donde se transportaban los bienes que suplian la “fiebre del Oro” en Australia y
California para posteriormente dar paso a un desarrollo de la ciudad cuando se consolidan
las exportaciones de Salitre y minerales de otros tipos. La multiculturalidad de Valparaiso
comienza en esta época manteniéndose una estructura urbana intrincada y muy particular
relacionada incluso con la utilizacion que se efectué de la zona costera, visualizandose una
superposicién de actividades (Sepulveda M., 2009).

La colonia britanica ejerce la mayor influencia debido a que poseia el control sobre la
actividad financiera y de comercio en la ciudad, promoviendo la construccion de
infraestructura urbana pionera en el pais y Unica en el mundo en esa época, el auge de
Valparaiso se desarrolla entre la segunda mitad del siglo XIX y principios del siglo XX misma
época donde la colonia inglesa presente en el puerto es mayoritaria. A partir de 1880 la
inmigracion proveniente de Europa cambia de nacionalidad recibiendo a ciudadanos
provenientes de lItalia, Espafia y Alemania, en el caso de los italianos llegando a ser la
poblacion mas numerosa en el afio 1895. La vida en los cerros representaba un modelo de
existencia cuyo objetivo era promover viviendas de estilo anglosajon con patios amplios,
calles perpendiculares, parques y espacios de ocio propios de la vida campestre alejados de
las dinamicas propias de la zona portuaria (Sepulveda M., 2009).

Los habitantes que poblaron los cerros de Valparaiso tuvieron que idear enormes empresas
de infraestructura para lograr una conectividad entre el plan de la ciudad y los nuevos
asentamientos ubicados en los cerros, que ofrecian una calidad de vida acorde a los ideales
victorianos propios de la poblacién britanica que para esos afios era mayoria en Valparaiso.
En conjunto con nuevos inmigrantes ubicados en los cerros que buscaban acumular riquezas
para volver a sus naciones originarias, se conformé una red local de comercio existente
hasta hoy (Sepulveda M., 2009). Uno de los avances tecnoldgicos significativos fue el
desarrollo de los ascensores tradicionales portefios.

El aumento en la cantidad de habitantes (pas6 de 41.000 en 1840 a 134.000 en 1901)
origind dos fendmenos que marcaron la conformaciéon geogréfica de Valparaiso, por una
parte las actividades productivas seguian ubicadas en la zona costera, especificamente en el
puerto; por otro lado la poblacion comenzé a alejarse para desarrollar una vida de barrio mas
tranquila y apacible. El poblamiento de los cerros y el plan vino aparejado de un desafio
urbano para generar las condiciones propias de las ciudades modernas, la poblacion
inmigrante se encargé de promover la construccién de infraestructura urbana propia de
Europa, que beneficiaba la salud de sus habitantes entregando un suministro de agua
potable continuo y seguro tanto para uso de las personas como también para la mantencién
de parques e infraestructura urbana (Vela R., 2004). Por otro lado los adelantos tecnoldgicos
permitieron canalizar y controlar la crecida de cauces en las quebradas habilitando los cerros
para la implementacion de barrios y soluciones habitacionales
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En aquella época el agua se comercializaba a través de aguateros que obtenian el recurso
de quebradas, vertientes y pozos cavados en el plan dependiendo principalmente de la
estacion del afo, la calidad de estas aguas no siempre era sanitariamente aceptable y fue la
causa de enfermedades que afectaron a personas de todas las clases sociales (Vela R.,
2004). Dichos acontecimientos dieron pie a la iniciativa de proveer de un suministro de agua
potable a Valparaiso por parte de algunos inversionistas y comerciantes implementando una
red sanitaria cuyo fin principal era el abastecimiento de agua potable al plan, enfrentando
dificultades técnicas en la provision del elemento a los habitantes ubicados en los cerros
(Vela R., 2004).

No fue hasta 1895 cuando definitivamente se produce la iniciativa de habilitar el Lago
Pefiuelas como principal suministro de agua potable a la ciudad mejorando las condiciones
de vida de todas las personas y también garantizar un servicio continuo para el resto de las
actividades comerciales e industriales que tenian lugar en Valparaiso (Vela R., 2004).

Las quebradas existentes en Valparaiso también vieron afectada su seguridad debido a los
escurrimientos de agua que muchas veces venian acompafiados de aludes y deslizamientos
del terreno incluyendo viviendas, destruyendo la incipiente infraestructura vial (Araya, 2009).
Pudo distinguirse que el sistema de quebradas ofreci6 una nueva zona habitacional
supliendo la presién ejercida por el aumento poblacional de la ciudad pero por otra parte
configurd la explanada urbana, definiendo el trazado de las calles que comenzaban en el
borde mar siguiendo los cauces naturales que fueron abovedados subterrdneamente (Araya,
2009).

La configuracion particular de dichos cauces dio origen a la forma y el tipo de calle asociado
a ellos, construyéndose canalizaciones subterrdneas sumados a un sistema de
desarenadores para controlar el desborde y aludes, y pasaron a ser parte de la ruta que
conectaba el plan con los asentamientos humanos conformados en los cerros (Araya, 2009).

La zona costera de Valparaiso en conjunto con el plan de la ciudad albergaba gran parte de
la actividad comercial propia del puerto, mostrando un caracter portuario — industrial, desde
sus inicios hasta fines de 1800 la actividad econdmica del puerto compartié el espacio
territorial con el uso recreativo de la zona costera. Las costumbres traidas el pais por parte
de los inmigrantes de diversas nacionalidades promovieron los efectos terapéuticos del bafio
en agua de mar a la poblacién local, pasando a ser una costumbre extendida en toda la
poblacion el uso recreativo de la zona costera (Booth, 2003).

En el afio 1863 se logra la conexion ferroviaria entre Valparaiso y Santiago, asegurando un
flujo cada vez mayor de visitantes a la ciudad puerto (llustracién 1). En 1870 la via férrea
extiende su alcance desde el sector de Bardn hasta el centro de Valparaiso agregandose la
construccién de infraestructura (galpones, patios de maniobra, bodegas) y dos estaciones
més (Bellavista y Puerto), generandose una frontera simbdlica para el acceso al mar por
parte de la poblacion (llustraciéon 1 e llustracion 2) (Booth, 2003).

La extraccion de arena para relleno de las playas ubicadas en el nororiente de la zona
costera (“La Cabriteria”) en conjunto con la extension de la via férrea hacia los almacenes
fiscales de la zona portuaria, suscitaron el proceso ya iniciado previamente en relacion a la
industrializacion del espacio litoral, utilizandolo como lugar de acopio de materiales,
maquinaria y ubicando la infraestructura necesaria para la actividad ferroviaria. El Estado
promovié desde el poder central un caracter industrial dejando de lado definitivamente el uso
recreativo por parte de la poblacion (Booth, 2003).
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llustracidon 1 Puerto de Valparaiso en 1863.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de (Saelzer C., 2014).

Posterior al terremoto de Valparaiso 1906 se produjo un movimiento importante de poblaciéon
hacia la naciente comuna de Vifia del Mar, optando definitivamente en erradicar el uso
recreativo de la zona costera dandole un énfasis productivo y de conectividad ferroviaria
entre Valparaiso y Vifia del Mar. La inauguraciéon del camino plano en 1911(trazado de la
actual Avenida Espafa), promoviendo el uso del automovil, otorg6 facilidades para que los
habitantes pudiesen asentarse en zonas de mayor confort e higiene dejando a Valparaiso
como un espacio litoral industrializado casi en toda su extension territorial (Sepulveda M.,
2009).

El poco interés del poder central, sumado al uso ferroviario de la zona costera imprimio el
caracter portuario industrial que posee este espacio geografico. Dejando solo balnearios en
la zona sur de la bahia como el balneario de Las Torpederas, playa Carvallo y
posteriormente a fines de la década de los sesenta la playa San Mateo originada debido a la
intervencion humana (Caceres & Sabatini, 2003).

Visualizdndose una zona de expansion natural en esta direccion geogréafica para la ciudad,
que nunca llegd a concretarse a través de una planificacion urbana (Booth, 2003).
Actualmente en el sector nororiente de la ciudad se encuentran playas con pocos servicios, y
la Caleta Portales donde su uso recreativo se confunde con las actividades de pesca
artesanal.
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llustracién 2 Plano de Valparaiso 1880.
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4.1.2 VINA DEL MAR

Vifia del Mar nace como comuna debido a la construccion del trazado ferroviario que buscé
conectar la capital con Valparaiso en 1878, observandose como el desahogo suburbano
natural al norte de la bahia frente al aumento sostenido en la cantidad de habitantes debido
al auge econémico de Valparaiso. Posterior a las tragicas consecuencias del terremoto de
1906 una parte de la poblacién que buscaba una vida placentera y alejada del ajetreo tipico
de las zonas portuarias fue movilizandose hacia Vifia del Mar (Sepulveda M., 2009).

Ofreciendo extensiones territoriales planas y facilmente urbanizables, se consolida
definitivamente con la apertura del camino plano para transito vehicular el afio 1911 como
una villa mediterranea, ocupando el espacio territorial mucho antes que la costa (llustracion 3
e llustracion 4). La estacion de ferrocarril ubicada a més de un kildmetro de distancia de la
costa era el principal atractivo que poseia la ciudad en conjunto con viviendas que
ostentaban grandes jardines y parques presentes en el sector interior de la ciudad, utilizando
la zona costera para actividades principalmente industriales desde 1883 (Booth, 2003).

La apertura del camino plano que conect6 Valparaiso con Vifia del Mar fue la primera obra,
luego del trazado ferroviario, que modificé definitivamente la fisonomia de la zona costera en
Vifla del Mar (llustracion 5 e llustracion 6), conformando un sistema urbano territorial
denominado conurbacion Valparaiso — Vifia del Mar (“Gran Valparaiso”). Dicha intervencion
urbana significé una reorientacién de la ciudad hacia un uso extensivo y recreacional de la
zona costera, ofreciendo una oferta turistica incipiente para visitantes no — permanentes que
aprovechando las ventajas en cuanto a conectividad llegaban a Vifia del Mar para
beneficiarse de las bondades terapéuticas que representaban los balnearios con agua de
mar (Booth, 2003).

llustracion 3 Proyecto de camino plano a Vifia del Mar, Direccion Fiscal de Puertos 1912.
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Fuente: (Encina, 2008).
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llustracién 4 Camino plano pavimentado con adoquines con el torredn de Bardn al fondo.

LT

Fuente: (Encina, 2008).

llustraciéon 5 Tranvias de dos carros circulando en Camino Plano década de 1920.

Fuente: (Encina, 2008).
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llustracidon 6 Peaje en el camino plano afio 1923.

o

Fuente: (Encina, 2008).

El primer balneario que se funda en Vifia del Mar fue Miramar en 1882, pero no fue sino
hasta principios del siglo XX donde la infraestructura comienza a complejizarse, dando paso
a intervenciones para ofrecer bafios con agua de mar de forma segura e higiénica, a cargo
de inversionistas privados (llustracion 7).

Su concesion durd hasta 1906, afio en que devino la catastrofe en Valparaiso y
posteriormente la apertura del camino plano, para finalmente caer en abandono la
infraestructura implementada, sustituyéndose por un trazado vial en la zona donde
anteriormente se ubic6 el balneario reubicandolo donde existe en la actualidad el hotel
Sheraton Miramar. (Booth, 2003).
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llustracién 7 Balneario Miramar década de 1930.
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Fuente: (Encina, 2008).

Hacia 1910 se instala la estacion de tranvias y ferrocarril de Recreo entre Valparaiso y Vifia
del Mar promoviendo por primera vez la implementacién de un balneario con estandares
similares a los europeos y latinoamericanos en la zona costera, en relacion a la seguridad y
acceso del mismo, nutriéndose de los pasajeros y de la conectividad originada entre ambas
comunas (llustracién 8).

Por otra parte y en el sector norte de la zona costera de Vifla del Mar una sociedad de
inversionistas efectud las obras necesarias para la creacion de un camino de carruajes que
conectara a traveés de la zona costera hasta el balneario de Cochoa con el fin de instalar un
asentamiento al estilo “yankee” en el fundo de Refaca (llustraciéon 9), pasando por
instalaciones pertenecientes a la Armada (Booth, 2003).

Las iniciativas de utilizacibn de la zona costera vifiamarina provinieron por parte de
inversiones privadas, desde un comienzo se privilegié la rentabilidad econdmica por sobre
otro tipo de intereses, es en este &mbito donde la zona litoral de Vifia del Mar al norte del
estero Marga — Marga recién a principios de 1900 fue objeto del interés inmobiliario
(Hustracion 9).

En esta zona se rellend la zona costera fijando niveles de playa y una explanada urbanizable
donde la intencion fue construir un hotel, un casino y un puente sobre el estero (llustracion
9). Sumado a lo anterior se gestd la idea de intervenir la zona costera para construir un
balneario, sin embargo la poblacion se ubicaba preferentemente en la zona mediterranea de
la ciudad (Booth, 2003).
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llustracidn 8 Balneario y estacion ferroviaria de Recreo década de 1900.

Fuente: (Encina, 2008).

Principalmente los habitantes de Vifia del Mar eran de clases acomodadas provenientes de
Valparaiso y buscaban un estilo de vida similar al campestre con viviendas rodeadas de
areas verdes y amplios jardines, el uso de la zona costera se mostraba como un paseo
recreativo para dichos habitantes, aprovechando la disponibilidad vial privilegiando el uso
intensivo del automovil u otros medios de transporte (Booth, 2003).

Durante el gobierno de Carlos Ibafiez del Campo a través de la promulgacion de la Ley 4.283
de 1928, pudo obtenerse los recursos necesarios para la construccion del Casino, el palacio
presidencial de Cerro Castillo, el financiamiento para consolidar el balneario de Recreo, la
conclusion de las obras del Teatro Municipal y la implementacion de infraestructura y
equipamiento urbano, ademas de dos piscinas y dos hoteles quedando clara la intenciéon
estatal hacia un caracter turistico de la zona costera posicionando a Vifia del Mar como el
principal balneario de la zona central de Chile quedando por sobre Cartagena y Quintero
(Booth, 2003).

Debido a su cercania con Valparaiso y su conectividad con los habitantes de la capital
Santiago las inversiones estatales buscaron posicionar internacionalmente a Vifia del Mar
como un destino turistico, los visitantes nacionales daban un uso de segunda residencia a
Vifia del Mar siendo una poblacién flotante que mostraba fluctuaciones durante la temporada
estival (Booth, 2003).
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llustraciéon 9 Plano Vina del Mar 1915.
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4.1.3 ESTADO ACTUAL DE LA ZONA COSTERA

En la legislacion Chilena no existe una definicion estricta para la zona costera. Segun la
comisién nacional de uso del borde costero, se entendera por "Borde Costero del Litoral",
aquella “franja del territorio que comprende los terrenos de playa fiscales situados en el
litoral, la playa, las bahias, golfos, estrechos y canales interiores, y el mar territorial de la
Republica, que se encuentran sujetos al control, fiscalizacion y supervigilancia del Ministerio
de Defensa Nacional, Subsecretaria de Marina” (Ministerio de Defensa, 1994).

La definiciébn descrita, abarca so6lo a aquellos terrenos de playa fiscales, dando pie a la
existencia de espacios geograficos donde las playas son de caracter privado. Se puede
visualizar una carencia en relacion a los bordes costeros que se dan en la ribera de lagos y
rios debido a que la definicibn menciona Unicamente al litoral de mar (Gimenez, Pantoja, &
Troncoso, 2010).

Analizando con detalle el documento se puede encontrar la siguiente definiciéon relacionada
con la responsabilidad de la Subsecretaria de Marina:

“Administrar los bienes nacionales de uso publico y bienes fiscales constituidos por fondos
de mar, porciones de agua, playas y terrenos de playa ubicados en la costa del litoral y en
los rios y lagos navegables por buques de mas de 100 toneladas” (Ministerio de Defensa,
1994).

Este parrafo incluye aquellos bordes costeros presentes en cuerpos de agua dulce, pero
comprende también una jurisdiccion especificamente ligada a aquellos terrenos que tienen la
caracterizacion de bienes fiscales o bienes nacionales de uso publico (Gimenez, Pantoja, &
Troncoso, 2010).

Sobre el uso de estas areas, el Cadigo Civil indica que:

Art.5689. “Se llaman bienes nacionales aquellos cuyo dominio pertenece a la nacioén toda. Si
ademas su uso pertenece a todos los habitantes de la nacién, como el de calles, plazas,
puentes y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes nacionales de uso
publico o bienes publicos”.

Art. 595. “Todas las aguas son bienes nacionales de uso publico”

Art. 596. “... El Estado ejerce derechos de soberania exclusivos sobre la plataforma
continental para los fines de conservacidn, exploracion, y explotacion de sus recursos
naturales...” (Gimenez, Pantoja, & Troncoso, 2010).

La administracion del Borde Costero recae en el Ministerio de Defensa Nacional,
especificamente a través de la Subsecretaria de Marina y corresponde al espacio geografico
nacional y abraca (Ministerio de Defensa, 1994):

e Mar territorial de mares y océanos.
e Porciones de agua de bahias, golfos, estrechos y canales interiores.
e Porciones de agua de rios o lagos navegables por embarcaciones de mas de 100
toneladas.
¢ Fondo marino, bajo el mar territorial o bajo las porciones de agua.
25



DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

e Playas (area bafiada por el oleaje entre la alta y baja marea diaria).

Todas las zonas anteriores se consideran dentro de la categoria de “bien nacional de uso
publico” ademas de los terrenos de playa fiscales, descrita como la porcién territorial ubicada
frente a predios fiscales con un ancho de 80 metros, tomando como referencia la linea de
alta marea (Gimenez, Pantoja, & Troncoso, 2010).

La definicion anterior deja fuera de la jurisdiccion de la Subsecretaria de Marina a los
terrenos de playa cuyo caracter sea privado. En afios anteriores era comudn la entrega de
titulos de dominio que poseian como deslinde el mar, actualmente a este tipo de espacios
territoriales solo es factible exigirles un camino de servidumbre de 8 metros de ancho,
adyacente a la linea de playa y cuyos fines principales son relacionados con la pesca
(Gimenez, Pantoja, & Troncoso, 2010).

La zona costera corresponderd a una franja territorial, cuyo ancho depende del tipo de
administracién (fiscal o privada) de los terrenos aledafios al borde costero. En la llustracion
10 e llustraciéon 11 puede observarse graficamente las definiciones descritas anteriormente
en relacion a aquellas zonas donde el borde costero se ubica frente a predios fiscales y
privados, ademas de estar ubicado en zonas donde hay presencia de mar territorial nacional.

llustracion 10 Definiciéon de Borde Costero frente a Predios Fiscales.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de (Gimenez, Pantoja, & Troncoso, 2010)
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llustraciéon 11 Definicién de Borde Costero frente a Predios Privados.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de (Gimenez, Pantoja, & Troncoso, 2010)

Dentro de las areas que se encuentran reservadas para uso del Estado se encuentra el
sector de Playa San. Mateo, también se consideran areas para puertos y otras instalaciones
portuarias de similar naturaleza a las siguientes (Ministerio de Defensa, 1994):

e Areas ocupadas por puertos publicos operados por concesionarios y sus
ampliaciones previstas. Valparaiso: Actuales instalaciones portuarias y aquellas
contempladas en el Plan de Expansion.

e Areas ocupadas por instalaciones portuarias privadas.

e Areas para nuevos puertos e instalaciones portuarias. Valparaiso: Sector desde
muelle Baron hasta Roca la Baja.

También son consideradas areas donde existen asentamientos humanos y caletas de
pescadores como (Ministerio de Defensa, 1994):

e El Membirillo: Caleta EI Membrillo.
e Montemar: Camino Concén, sector de Cochoa.
e Portales: Sector de la caleta del mismo nombre en una extensién de 100 metros.

Finalmente se menciona aquellas areas destinadas a actividades industriales, econémicas
y de desarrollo donde cabe destacar las Areas Preferentemente Turisticas como Refiaca,
Vifa del Mar y Las Torpederas. El borde costero en toda su extension excepto las bahias de
Quintero, Valparaiso (Ministerio de Defensa, 1994). Para efectos de este estudio, la zona
costera se entiende cualitativamente en los sectores donde la administracion no esta
claramente definida o bien, donde es evidente su relacién con el borde costero.
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4.1.4 DESARROLLO PORTUARIO

El desarrollo industrial de la zona costera en Chile ha visto una sostenida transformaciéon a
través del tiempo, teniendo como inicio las inversiones realizadas por parte del Estado vy el
comercio promovido por privados a mediados del siglo XIX mostrando un rol transcontinental
conformando un eje de intercambio comercial Valparaiso — Mendoza — Buenos Aires
(llustracion 12). Existente desde los tiempos de la colonia espafiola este eje comercial se
consolidé a través de leyes especificas que liberaron el comercio y convirtieron a Valparaiso
en el principal centro comercial del Pacifico Sur.

En 1827 es fundada la Pacific Steam Navigation Company por parte de William Wheelwright
dando inicio a lo que posteriormente se convertiria en la mayor naviera del mundo. En las
décadas de 1840 y 1850 José Tomas Ramos exportaba trigo, maderas y harina al Perd,
ademas de contar con negocios en Brasil, Uruguay y Ecuador. En 1856 su flota llegaba a las
1562 toneladas, 58% mas de lo que tenia en 1849. El desarrollo ferroviario vino aparejado
del auge portuario y vio reforzado su papel preponderante en el trafico de mercancias, ya en
el afio 1863 con la puesta en marcha del ferrocarril Valparaiso — Santiago sumado al
ferrocarril Trasandino se transformaron en los pilares fundamentales de lo que actualmente
se denomina Corredor Bioceanico de Comercio (Subsecretaria de Desarrollo Regional,
2009).

v llustracién 12 Acuarela de Valparaiso por Henry Byam Martin afio 1848.

R S g
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Fuente: (Encina, 2008).

El frente maritimo de Valparaiso experimentd una metamorfosis sostenida a medida que la
actividad comercial del puerto se consolida a fines del siglo XIX, pasando de poseer un
caracter urbano con una infraestructura portuaria basica, hasta lo que se observa hoy con un
frente maritimo automatizado.

Dentro de los hechos que marcaron la relacion entre las actividades productivas que se
desarrollaron en Valparaiso y el desarrollo de la zona costera, se pudo distinguir cuatro
sucesos que describen los principales cambios (llustracion 13) que dieron forma al frente
maritimo en cuestion (Texido, 2009).
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e Entre 1854 a 1863 la zona costera contaba con un equipamiento conformado por
muelles de caracter privado construidos sin modificar la zona costera aprovechando las
caracteristicas naturales de la bahia, el intercambio de mercancias se efectuaba a través
del uso de lanchones con un riesgo evidente sobre los operadores y la carga (Texido,
2009).

e Entre 1863 a 1876 con la implementacién y construccion de las instalaciones ferroviarias
en el sector de Bardon pudo reducirse el tiempo y la forma de transporte de la carga
recibida hacia la capital Santiago y el valle central, haciendo necesaria zonas de acopio
y terrenos planos para la construccién de bodegas. La solucién escogida para mejorar la
infraestructura portuaria provino de la construccién y ampliacion de Almacenes Fiscales
gue habian sido destruidos por el bombardeo de la escuadra espafiola (Castillo P.,
2012) y por otra parte de rellenos artificiales que ampliaron la explanada urbana
ganandole terreno al mar, permitiendo la conexion ferroviaria entre Baron y el sector del
puerto creandose el primer muelle fiscal con una profundidad adecuada para el atraque
de naves lateralmente, disminuyendo la velocidad de transferencia de carga (Texido,
2009).

En esta época se implementé infraestructura de grdas y cabrestantes modificando para
siempre la zona litoral a causa de la linea férrea y el malecon que permitié el atraque
lateral de embarcaciones menores (Texidd, 2009).

e Entre 1888 a 1912 se produjo una extension hacia el oriente de la zona de actividades
portuarias mediante la extension de la linea férrea ademas de la reubicacion del frente
maritimo ampliandose el primer y segundo malecén sucesivamente con rellenos
artificiales ganados al mar. El desarrollo ferroviario impulsé la creacién de nuevas
estaciones de pasajeros en sectores como Bellavista y Plaza Sotomayor apareciendo
espacios urbanos como la Avenida Brasil, este proceso modificd la zona costera hacia
un caracter principalmente industrial. Durante este periodo tuvo lugar el terremoto e
incendio en 1906 y la conformaciéon de una Comision de Puertos encargada de impulsar
la modernizacion de la infraestructura portuaria y la reconstruccion de la ciudad (Texido,
2009).

e Entre 1912 — 1931 hasta 1951 el frente maritimo tuvo su mayor transformacion fisica y
tecnoldgica debido a la implementacion de grandes obras de proteccién y un aumento
del calado para embarcaciones mayores (denominado Proyecto Scott de la firma
Pearson & Son) finalizdndose en 1924. Los flujos comerciales sufrieron algunas
interrupciones debido a la apertura del Canal de Panama en 1914 y posteriormente la
Gran Depresiéon econémica de 1930, afectando las exportaciones y el flujo de
mercancias especificas que tenian lugar en el Puerto de Valparaiso.

Los terrenos ganados al mar a través del depésito de escombros provenientes del
terremoto de 1906 solo tuvieron como objetivo generar mejoras a las instalaciones
portuarias, se implementaron mejoras en el equipamiento tecnoldgico para efectuar
transferencia de cargas con una seguridad cada vez mayor, la aparicion de carga
contenedorizada significé el desuso de los antiguos almacenes y bodegas ubicadas en
la zona costera (Castillo P., 2012), definiendo una segregacion entre la actividad
industrial — comercial del puerto y la actividad urbana propia de la ciudad (Texidd, 2009).
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Valparaiso desde sus origenes tiene el destino de ser ciudad-puerto, su desarrollo urbano ha
tenido una relacién directa con el auge o declive de la actividad portuaria que se desarrolla
en su unidad territorial, la presencia de infraestructura portuaria ha significado una influencia
en el desarrollo regional, nacional e internacional debido a la influencia continental que
representa el flujo de mercancias a través del puerto, promoviendo una modernizacién
tecnolégica de todas las actividades econdmicas que se desarrollan en esta extension
territorial.

llustracién 13 Valparaiso y linea de costa desde 1790 hasta 1930.
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Fuente: elaboracion propia a partir de (Saelzer C., 2014).

Combinando la actividad portuaria comercial con una industria turistica que ha logrado atraer
cruceros y un nimero permanente de pasajeros, la actividad comercial se ha diversificado
atrayendo una oferta de servicios complementarios (museos, infraestructura patrimonial) y
comerciales (trade center, hoteles, etc.) (Gobierno Regional de Valparaiso, 2012).

En la actualidad la Empresa Portuaria de Valparaiso (EPV), conformada luego de la

promulgacién de la ley 19.542 de la Republica, es la encargada de la gestion portuaria y del
cumplimiento de las normativas vigentes.
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Situandose como el principal puerto de carga contenedorizada y pasajeros de Chile, cuenta
con avances tecnoldgicos considerables y una capacidad de gestibn de carga a nivel
internacional producto de la participacién de inversionistas privados (Terminal Pacifico Sur
S.A), quienes a través del mecanismo de concesiones, comprometieron un calendario de
inversiones modernizando la actividad portuaria a cambio de la explotacion comercial de
todo tipo de servicios maritimo-portuarios a las naves que atraquen principalmente en los
sitios 1, 2, 3, 4 y 5 frente al molo de abrigo, durante 20 afios a partir del 1 de Enero del afio
2000 (llustracion 14).

Dichas inversiones y adelantos tecnoldgicos, fueron clave para adaptarse a los cambios
repentinos en los mercados mundiales producto de la globalizacion y la firma de tratados de
libre comercio (MERCOSUR, EE.UU, México, Japon, China, etc.); su gestion cumple con las
condiciones de normas de calidad, medioambiente, seguridad y salud laboral, siendo pionero
en América en lograr la certificacion de nivel mundial ISPS - International Ship and Port
Security (2004). (Subsecretaria de Desarrollo Regional, 2009).

Por otra parte durante el afio 2013 la EPV adjudic6 a OHL Concesiones la explotacion
comercial de los sitios 6, 7 y 8 al norte del Muelle Prat, conformando lo que en el mediano a
largo plazo seria el Terminal 2 del Puerto de Valparaiso (llustracion 15), comprometiendo
una inversion aproximada de US$400.000.000. Hoy en dia en este sector se ha instalado
equipamiento portuario destinado principalmente a carga no-contenedorizada de graneles
sélidos, utilizandose algunas grias pero con una capacidad menor a la que se observa en el
caso del Terminal Pacifico Sur en los sitios 1, 2 y 3.

llustracion 14 Puerto de Valparaiso.

Fuente: Elaboracioén propia a partir de (Subsecretaria de Desarrollo Regional, 2009)
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llustracién 15 Terminal Cerros de Valparaiso Sitio 6 (TCVAL)

Fuente: (Terminal Cerros de Valparaiso (TCVAL), 2014) .

4.1.5 DESARROLLO TURISTICO

El desarrollo turistico ha buscado entregar espacios cuyo fin es netamente recreativo,
incidiendo en la calidad de vida de los habitantes del lugar y beneficiandose de las
condiciones naturales y el nivel de desarrollo de la sociedad que los habita. La capacidad de
viajar de un lugar a otro utilizando el tiempo de ocio solo con el fin de practicar actividades
que no son parte de lo cotidiano, ha promovido una industria turistica que ofrece espacios y
una oferta turistica que necesita un sustento logistico de transportes, hospedaje, servicios y
actividades complementarias que involucra recursos financieros, humanos y materiales,
generando negocios, trabajo y crecimiento econdmico (Subsecretaria de Desarrollo
Regional, 2009).

La industria turistica propone una subdivisiébn conveniente de los atractivos turisticos en
funcién de las cualidades que poseen los lugares:

e Turismo de sol y playa: es el turismo por excelencia de esta region y el mas
masificado en la temporada estival.

e Turismo cultural: tiene por motivacion el acercamiento al patrimonio y sitios de valor

historico.

Turismo rural: contacto con la naturaleza y tradiciones en pequefias localidades.

Turismo de salud: espacios naturales con propiedades terapéuticas.

Ecoturismo: visita a lugares con valor ecoldgico, reservas naturales.

Turismo deportivo y aventura: practica de deportes de temporada.

Turismo gastrondmico: desarrollado en torno a comidas tipicas de paises o regiones

(Subsecretaria de Desarrollo Regional, 2009).
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El impulso turistico de la V regiéon fue promovido en un principio a través de iniciativas
privadas por parte de inversionistas extranjeros que buscaban los beneficios entregados por
el acceso al espacio litoral y a los bafios con agua de mar. En el afio 1930 el estado
promueve un desarrollo en esta area, destinando gran cantidad de recursos en pos de
potenciar y posicionar definitivamente Vifia del Mar como un destino turistico a nivel
internacional. La construccion del Casino Municipal, Estadio Sausalito y el palacio
presidencial de Cerro Castillo sumados a la Quinta Vergara, el Hotel O'Higgins y el
restaurant Cap Ducal son obras que conformaron la imagen Ciudad Jardin que ostenta Vifa
del Mar ubicandole como principal destino turistico del Chile y Latinoamérica (Subsecretaria
de Desarrollo Regional, 2009).

Por otro lado Valparaiso posee caracteristicas que le llevaron a ser declarado por parte de la
UNESCO como patrimonio de la humanidad, debido a los vestigios que permanecen en
relacion a los adelantos tecnoldgicos que lograron hacer convivir el incipiente desarrollo
industrial del siglo XIX con el auge en la cantidad de habitantes, siendo inspiracién de
numerosos artistas nacionales e internacionales. El caracter urbano Unico de este lugar
permitié una reconversion de una ciudad eminentemente industrial, a un destino turistico con
caracteristicas y atractivos que turistas de todas partes del mundo buscan conocer y
experimentar (Gobierno Regional de Valparaiso, 2012).

La industria turistica asociada a los atractivos propios de esta zona geogréfica, se encuentra
condicionada principalmente por el fenbmeno estival, es decir sol y playa. La demanda
significativa que puede visualizarse desde fines de primavera y durante todo el verano, ubica
al litoral Valparaiso-Vifia del Mar como el destino preferido por los habitantes tanto dentro
como fuera del pais. Las caracteristicas principales de este espacio territorial son:

a) Una realidad marcada por el clima, la diversidad de paisajes, la conectividad, la
cercania con la capital Santiago y muy especialmente por la zona costera.

b) Una zona costera extensa que aloja una verdadera red de balnearios, donde no solo
llegan visitantes, sino moradores temporales de segunda vivienda (Subsecretaria de
Desarrollo Regional, 2009).

La zona costera Valparaiso-Vifia del Mar posee caracteristicas especiales como su facil
acceso al mar, su densidad social y cultural dada la presencia de dos ciudades Unicas en
Chile que poseen una multiplicidad de recursos, valor patrimonial y cultural, agregandose a
lo anterior una tradicion turistica de larda data.

Actualmente Valparaiso ha diversificado su oferta turistica basédndose en la calidad de
patrimonio cultural de la humanidad, ofreciendo una ruta patrimonial estable y muy atractiva,
Vifia del Mar por otra parte sigue siendo un destino que ofrece una serie de atractivos
turisticos especificamente emplazados en la zona costera.

Al sur de las instalaciones del puerto de Valparaiso se ubica la avenida Altamirano que
comprende en su extension a la Playa San Mateo y Las Torpederas, cuenta con paseos
peatonales, miradores, restaurantes, caleta EI Membrillo y ciclovias de acceso publico
(Hustracion 16).
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La presencia de vialidad estructurante agrega conectividad a la zona costera y amplia el
acceso a todo tipo de vehiculos, sumandose a la existencia de miradores en toda su
extension con el fin de acceder al atractivo escénico, la oferta inmobiliaria se ubica en la
zona sur aledarnio a la playa Las Torpederas y es incipiente. Por otro lado, la infraestructura
de los balnearios se encuentra abandonada y la oferta de restaurantes se ubica
principalmente en caletas (El Membrillo y Portales) y en el sector del Muelle Prat.

llustracién 16 Vista de la Avenida Altamirano.

S = s B

Fuente: (Foxon, 2010).

Tradicionalmente ubicado en la Plaza Sotomayor, el Muelle Prat permanece como un
espacio cuyo uso es principalmente turistico con una oferta gastronémica y paseos por la
bahia en lancha (llustracion 17).

En la zona norte de Valparaiso se ubica el Muelle Baron, infraestructura de acceso publico
que cuenta con un puerto deportivo y es el punto de partida al Paseo Wheelwright,
inaugurado el afio 2007 cuenta con 1.758 metros de explanada que pasa por la playa, con
miradores y ciclovias emplazadas directamente sobre la zona costera (llustracién 18), con
una inversion promovida por el Ministerio de Obras Publicas como parte de las obras
Bicentenario (Gobierno Regional de Valparaiso, 2012).

llustraciéon 17 Vista Panordmica Muelle Prat.

Fuente: (Ljubetic, 2005).
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llustracion 18 Paseo Wheelwright.

Fuente: (Rivanera G., 2014).

Vifia del Mar cuenta con la tradicion de haber sido el primer destino turistico de Chile,
posiciondndose ademas como preferido por gran parte de los turistas visitantes en
Latinoamérica. La mayor parte de sus visitantes habita la zona interior (Quilpué, Villa
Alemana, Limache, etc.) y una parte importante pertenece a la Region Metropolitana
constituyéndose como un lugar de segunda vivienda, promoviendo un mercado inmobiliario
netamente recreacional con edificaciones y una serie de ventajas en ubicacion, materialidad
y servicios complementarios.

En la actualidad existe una oferta inmobiliaria con proyectos situados en plena zona costera,
aprovechando el entorno y el potencial turistico escénico de este espacio (Subsecretaria de
Desarrollo Regional, 2009).

La zona costera de Vifia del Mar ofrece una variedad de paisajes en su extension geogréfica,
principalmente de caracter residencial y enfocado al uso recreativo con hoteles,
infraestructura patrimonial y balnearios.
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llustracién 19 Vista aérea hotel Sheraton Miramar.
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Fuente: (Alemparte, Barreda, Wedeles, & Besancon, 2005).

llustraciéon 20 Detalle del Castillo Wulff.

Fuente: (Fonseca T., 2006)
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llustracién 21 Vista aérea del Castillo Wulff y el restaurant Cap Ducal.

Fuente: (Palma, 2012).

En la llustracién 19, llustracién 20 e llustracion 21 se visualiza el caracter patrimonial turistico
que ofrece en su materialidad el espacio litoral de Vifia del Mar, la presencia de
infraestructura enfocada al uso por parte de habitantes cuya presencia es pasajera, ha
permanecido desde el inicio de su desarrollo expandiéndose a sectores que antiguamente
fueron zonas de actividad industrial, como el Muelle Vergara, otrora relacionado con la
extinta Compafia Refinadora de Azucar de Vifia del Mar y las instalaciones petroleras en
sector de Las Salinas (llustracion 22).
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llustracion 22 Muelle Vergara.

Fuente: (Pereira R., 2012)

Los sectores con presencia de playas abarcan toda la extension de este espacio geogréfico,
desde Caleta Abarca cercana al ex Balneario de Recreo hasta Refiaca y Cochoa en el sector
limitrofe con la comuna de Con Con se puede visualizar una oferta de balnearios dotados de
una oferta de servicios completa y variada, conviviendo con la presencia de vialidad local y
estructurante de forma permanente (llustracion 23 e llustracion 24).

Cabe destacar la infraestructura de uso publico implementada frente al sector donde se
ubicaban las petroleras, donde se observo equipamiento urbano de calidad dotado de
maquinas de ejercicios, ciclovias y todo tipo de servicios complementarios hoteleros y
gastronémicos, dando paso en el sector de Refiaca a la presencia de una oferta inmobiliaria
consolidada complementada con vialidad local dada la presencia del camino costero entre
Refiaca y Con Con (Gobierno Regional de Valparaiso, 2012).

Refiaca es una de las zonas que recibe una cantidad importante de visitantes durante la
temporada estival (lustracién 25), pero Vifia del Mar absorbe la mayor cantidad debido a la
oferta turistica estacional de verano que incluye a los pasajeros que recalan en los
terminales de pasajeros en Valparaiso, ademas de turistas latinoamericanos provenientes de
Argentina y Brasil predominantemente. La cantidad de poblacion flotante durante la
temporada vacacional representa un uso intensivo de la infraestructura dispuesta en la zona
costera para fines turisticos (Gobierno Regional de Valparaiso, 2012).
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llustracién 23 Playa Caleta Abarca.

Fuente: (Playas Chile, 2015).

llustracidn 24 Vista panoramica de playas El Sol, Los Marineros y sector de las ex petroleras.

Fuente: (Ossandon, 2009)
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llustracién 25 Playa de Refaca.

Fuente: (Posada Bella Mare, 2013).

La zona costera, ofrece una superposicion de diferentes usos, conviviendo una serie de
actividades economicas, urbanas y socio — culturales que implica un dimensionamiento
basado principalmente en el potencial econdbmico que representa, dejando de lado la
sustitucion de paisajes naturales (llustracion 26 e llustracion 27).

Las estructuras que poseen caracteristicas naturales ofrecen un atractivo escénico que va de
la mano con la actividad turistica, que se ve menoscabado con la actividad industrial y
comercial ubicada en esta zona territorial. EI acceso publico a zonas donde existan
ecosistemas litorales no intervenidos es muy escaso, ubicandose en los extremos norte y sur
de la zona costera.

La vialidad ha ido modificando la zona costera agregando conectividad en toda su extension,
desarrollandose en conjunto con un mercado inmobiliario que ofrece como principal atractivo
las caracteristicas escénicas del espacio geogréafico, especificamente de las ventajas de
tener una vista directa al mar (llustracion 26 e llustracién 27). Orientado hacia quienes
buscan poseer una segunda vivienda, la oferta inmobiliaria ha demandado infraestructura
gue ha ido rehabilitando espacios publicos sustituyendo actividades por servicios y
establecimientos netamente turisticos, de uso urbano y que durante el resto del afio es
utilizada por los habitantes permanentes de esta zona costera.
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llustracién 26 Plano actual Comuna de Valparaiso.

SO~~~

SEPRIGAND  ~~ e
S0J8)ST —~ N~

ssjeue)
eoyeIBOIPIH poy
eway N/
ody N/

owewned /\/
[BIA pey

sowoipoiay A sopsndosay ..Y

sepifislold SalSaNIS sealy B

231134 BAU[

eveaineppay /N

seueqin sealy
S3[BUNWIOY SaYWIT D
enby ap sodiang

SOpE|qOd SORURD n

slieag 01
espequy

=3

IDd]uA

osjeled|eA @p eunwo) aseg edep

Fuente: (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2008)
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llustraciéon 27 Plano actual Comuna de Vifia del Mar.
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4.2 SISTEMAS URBANO - TERRITORIALES

421

Un planteamiento integrado para visualizar los fendmenos que se suceden en los espacios
territoriales, debe considerar todo tipo de elementos que modifiquen en algin ambito sus
caracteristicas. El territorio se puede considerar un sistema natural debido al origen que
tiene, sin embargo, su fisonomia se va modificando hasta representar un elemento
caracterizador del nivel de desarrollo que posee una nacion.

El analisis del territorio desde un punto de vista cientifico ha permitido conceptualizar los
asentamientos urbano—territoriales como una interaccion de mdltiples fenébmenos antrépicos,
biolégicos y fisicos. Los espacios geograficos urbanos y no urbanos muestran un
comportamiento complejo provisto de un ndmero inmanejable de componentes
interactuando, incluyendo la variabilidad espacio—temporal de estas componentes y sus
impactos sobre el entorno.

En la observacion de la configuracion territorial se sugiere incorporar el concepto de
“Sistema Urbano—Territorial” para hacer medible el comportamiento actual y futuro del
territorio, en relacion a los elementos que producen cambios y en qué medida dichos
cambios provocan una modificacién en el espacio geografico existente. Ello permite detectar
la injerencia de factores de cambio especificos y la visualizaciéon de sub—sistemas dentro del
“Sistema Urbano—Territorial”.

La interaccion de este tipo de sistemas entre si, origina que distintos tipos de ciudad posean
una dependencia directa en relacién a su dinamica urbana debido a los flujos de habitantes
segun su actividad diaria, tipo de actividad econdmica y lugar fisico donde se desarrolla. En
efecto, la predominancia de las actividades principales que se desarrollan en las ciudades
que componen un “Sistema Urbano - Territorial” (residencial, financiera, econdémica,
industrial, etc.), pueden mostrar una dependencia en algunos casos muy evidente, como por
ejemplo el concepto de “ciudad dormitorio”, y otros donde la interacciébn es menos relevante
como es el caso del concepto de “segunda vivienda”, entre otros (Figueroa, Negrete, &
Mansilla, 2008).

EQUIPAMIENTO URBANO

Dentro de los factores que han sido analizados en el comportamiento urbano del territorio, se
ha observado que el nimero de habitantes que hace uso de un espacio geografico va
modificando su entorno de manera fluctuante, generando requerimientos de infraestructura
de uso publico adecuada y que sea capaz de sostener el funcionamiento de las ciudades
debido a su rol como centros de intercambio de bienes y servicios.

El incremento sostenido en el nimero de personas que habita zonas urbanas incide sobre el
tipo y el nivel de equipamiento urbano necesario, dando lugar a una transformacion fisica de
los espacios urbanos (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012) lo que queda
demostrado en la especificidad de elementos urbanos con que cuentan las ciudades
alrededor del mundo.

Los elementos que forman parte del equipamiento urbano otorgan el aspecto fisico del lugar

donde reside la poblacion y buscan facilitar la realizacion de todo tipo de actividades

necesarias diariamente. La presencia y calidad de servicios basicos e inmuebles de uso

publico tiene multiples implicancias sobre la dinamica urbana propia, observandose ciclos en

que la implementacién de obras publicas de gran envergadura trae consigo una movilizacién
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de habitantes hacia nuevas zonas residenciales y conformando zonas urbanas que deben
poseer conectividad con el resto de la ciudad (Mello, Harting T., Moledo de Souza A., &
Castro, 2013).

El movimiento de la poblacién en las actividades que diariamente realiza desde los hogares
hacia los centros de trabajo, obliga a dotar a la ciudad de soluciones viales acorde a los
volimenes de poblacién que se moviliza. Las redes viales y los sistemas de transporte
publico permiten movilizar millones de personas diariamente y proporcionan a los habitantes
los recursos para desenvolverse en su quehacer diario, transformandose en uno de los
elementos con mayor incidencia sobre la evoluciébn de un asentamiento urbano (Mello,
Harting T., Moledo de Souza A., & Castro, 2013).

Segun el tipo de actividad que tiene lugar en un espacio geografico determinado se observa
el requerimiento vial implementado: algunas ciudades cuentan con autopistas de alta
velocidad cuya mision principal es reducir el tiempo de viaje entre puntos lejanos dentro de la
ciudad y cuyo uso se da en una parte de la poblacién que accede a sistemas de transporte
privado y publico (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

En consecuencia, la actividad econémica y productiva se ve beneficiada, ya que puede
movilizar de forma mas eficiente los recursos necesarios para desarrollar la unidad
productiva que desempenfia, ya sea un bien material o un servicio especifico. En la mayoria
de los casos una mejora de la infraestructura vial proviene de una transformacion en la
unidad productiva del territorio aledafio a ésta.

Parte fundamental del mobiliario urbano de uso publico corresponde a infraestructura
especialmente diseflada para ser usada por el transporte publico, de acuerdo a los
requerimientos minimos para su correcto funcionamiento. Se incluye en ello los ferrocarriles
urbanos y sub—urbanos ademas de buses con recorridos urbano e interurbano. Este tipo de
transporte comparte el uso de la infraestructura vial en el caso de los buses y maodifica las
caracteristicas de la ciudad en el caso del ferrocarril urbano, debido a la implementacion de
tineles subterraneos y franjas territoriales dentro de la ciudad con uso exclusivo para
transportar personas (Mello, Harting T., Moledo de Souza A., & Castro, 2013).

La presion generada por parte de la poblacion sobre los espacios territoriales urbanos, se
puede entender por la evolucién en la calidad de vida de sus habitantes en conjunto con el
poblamiento cada vez mayor de las zonas urbanas. Ello ha hecho necesario agregar otro tipo
de elementos que forman parte del equipamiento urbano, pues la calidad de vida de un
grupo humano se ve influida por la facilidad en el acceso a servicios basicos. Basta observar
las condiciones de vida en siglos pasados recientemente (1800,1900) en que gran parte de
las ciudades contaba con un tratamiento de residuos de diversa indole deficiente, originando
brotes epidémicos y desastres sanitarios de todo tipo. La modernidad ha traido consigo la
aplicacion de teorias para que el espacio geografico donde se desarrollan las actividades de
sus habitantes incida positivamente sobre la calidad de vida, lo que ha traido consigo un
aumento de la esperanza de vida en la poblacibn y que actualmente se mejore la
infraestructura y obras publicas beneficiando a la comunidad en su totalidad (Universidad
Nacional Autbnoma de México, 2004).

El equipamiento urbano engloba el aspecto fisico de las ciudades, principalmente la
infraestructura de uso publico y las garantias en el acceso a servicios basicos y
complementarios por parte de sus habitantes. Otorga relevancia a aquellos espacios urbanos
que han ido destinAndose para suplir una necesidad especifica, ya sea de uso publico o
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privado y comprende los adelantos tecnol6gicos y mejoras en la calidad de vida de las
personas a través de la implementacion de infraestructura fisica que facilite sus actividades
diarias.

Dentro de los aspectos propios de las zonas urbanas se encuentra la disponibilidad casi total
de redes de alcantarillado, suministro de agua potable, gas y energia eléctrica practicamente
para toda la poblacién que habita en la zona urbana y sub—urbana. A simple vista se puede
verificar como la fisonomia de cualquier urbe incluye luminarias publicas, alcantarillado,
postes de electricidad, plazas, paraderos de locomocién colectiva (buses o ferrocarril),
elementos propios de la modernidad que son tomados en cuenta cuando se busca que la
poblacién que habita un espacio geografico determinado tenga las condiciones minimas para
desarrollarse en su actividad diaria (Marull, 2005).

El Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) propone un indicador
denominado indice de Desarrollo Humano (IDH) que mide la capacidad de las naciones para
garantizar condiciones que faciliten el buen desarrollo de la vida de sus habitantes. Los
paises que tienen un IDH alto se caracterizan por tener cubiertas casi en la totalidad las
necesidades basicas y complementarias de las personas, las fluctuaciones en la calidad de
vida de las personas se relacionan con el acceso a bienes y servicios que faciliten su
abanico de posibilidades en la sociedad, segun el grado de participacion en ella.

La recuperacion de los frentes de agua en las ciudades se considera como una de las
intervenciones que busca facilitar el acceso y explotaciéon de infraestructura recreacional
para sus habitantes, mejorando la calidad de vida de toda la poblacion aledafia a la zona
costera (Perez L. & Reyes V., 2007). El desafio en la habilitacibn de este tipo de
equipamiento urbano radica en las dificultades presupuestarias y ambientales que presenta
la costa en todas partes del mundo, la seguridad, implementacién vial, descontaminacién son
algunas de las actividades que deben realizarse no solo en la planificacién inicial de los
balnearios publicos, sino que dichas actividades deben mantenerse en el tiempo evitando el
deterioro de la zona costera. Ello es especialmente relevante en un entorno que podria ser
afectado por fendmenos asociados al cambio climatico global.

Los balnearios publicos representan la identidad de las ciudades que estan ubicadas en la
zona costera, formando parte del atractivo turistico y patrimonial de muchas urbes a nivel
mundial. En la actualidad es de interés publico y privado la construccién, recuperacion y
renovacion de estos espacios urbanos, aprovechando sus cualidades para el bienestar de
los habitantes y también su potencial turistico permanente (Perez L. & Reyes V., 2007). En
general, esto se considera en la actualizacion de los instrumentos de planificacion territorial
gue consideran espacios geograficos con presencia de areas costeras.

SUSTENTABILIDAD URBANA

El concepto de sustentabilidad se ha instalado como una alternativa de solucion para
multiples probleméticas ocasionadas principalmente por la escasez y alta demanda de
recursos necesarios para el desarrollo de las naciones. Su aplicacion en diversos dmbitos ha
permitido que mudltiples actores de la sociedad en su conjunto consideren necesario
visualizar el desarrollo como una accién que debe obligadamente ser sustentable en el
tiempo.

Existe una vision mdaltiple de la sustentabilidad basada principalmente en el propésito final
gue se le asigne, diversos estudios avalan la teoria de que los centros urbanos promueven y

45



DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

reflejan el desarrollo de los paises (Moreno, 2009) (Romero, Lépez, & Sandoval, 2009) (Fitch
O., 2006), albergando a la poblacion con potencial productivo y mostrando las
consecuencias que provoca el aumento en la densidad poblacional.

Las ciudades no son ajenas a esta idea de desarrollo, presentando caracteristicas
particulares desde su configuracion territorial hasta la cantidad de personas que diariamente
hace uso de la infraestructura urbana existente. De hecho, se ha observado que el concepto
de sustentabilidad urbana es clave para lograr una calidad de vida acorde a los niveles que
requieren los habitantes ubicados en zonas urbanas. El crecimiento de la poblacién que se
concentra en zonas urbanas intensifica sus actividades en lugares que inicialmente fueron
planificados para una densidad menor de habitantes produciendo transformaciones en la
extension territorial (Soms G., 2007).

Promover la aplicacién de criterios que puedan hacer un uso sostenible en el tiempo del
espacio territorial, permite garantizar un aumento permanente de la calidad de vida de sus
habitantes. Para ello la gestion territorial utiliza herramientas relacionadas con un analisis
sistematico de las variables involucradas dinamicamente en las actividades que interactian
en el territorio ya sean cualitativas o cuantitativas (Marull, 2005).

La Sustentabilidad Urbana agrupa y describe el vinculo entre el método cientifico aplicado a
la planificacién y gestion del territorio urbano, busca comprender los sistemas urbanos
territoriales como un bien que debe ser sostenible en el tiempo, respecto a la utilizacion de
los recursos gque necesita para su buen funcionamiento.

Un método que propone conceptualizar el territorio urbano como un sistema que puede ser
planificado sustentablemente se denomina Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) y
consiste en una herramienta analitica que integra no solo elementos especificos del espacio
geografico sino que también considera la participacion de todos los actores involucrados en
la gestion de territorio ya sean de caracter publico o privado (Molina U. & Escalona U., 2012).

La gestion de la EAE muestra sus ventajas cuando se busca evaluar alternativas para la
planificacion territorial y los efectos que produciria en un sistema urbano su aplicacion.
Incluye dentro del andlisis principalmente datos legales, normativos e instrumentos
existentes acerca de la gestidn territorial, con la idea de que gran parte de la informacién que
es necesaria para la concreciéon de instrumentos de planificacién territorial debe contrastarse
con la realidad existente (Marull, 2005).

Dentro de las ventajas que muestra la aplicacion de la EAE cuando existe una planificacion
de los sistemas urbanos, tiene relaciébn con la optimizacion de los recursos publicos y
privados que deben utilizarse ante la propuesta de proyectos inmobiliarios 0 de equipamiento
urbano. Permite coordinar de manera agil a los actores relevantes facilitando la participacion
ciudadana, aspecto que es uno de los mas destacables ya que significa una tramitacion
expedita de las iniciativas que deben desarrollarse en el espacio geogréfico por parte de las
instituciones que deben entregar los permisos ambientales correspondientes y considerando
la poblacion que objetivamente hara uso del proyecto que busca materializarse (Molina U. &
Escalona U., 2012).

El objetivo final de la EAE es consensuar holisticamente una serie de criterios ambientales,
urbanos y de sustentabilidad econdmica que participan en las dinamicas territoriales
urbanas. Supuestamente, al utilizar esta clase de metodologia se ahorra tiempo en la
tramitacion ambiental de los proyectos, gracias a la evaluacibn ambiental previa y la
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medicién de la infraestructura urbana, contrastandola con la densidad de habitantes y las
actividades que diariamente realizan (Marull, 2005).

Los elementos naturales del territorio pueden integrarse dentro del sistema urbano territorial
efectuando algunos alcances respecto a su aporte a los ecosistemas® presentes en la
extension territorial. La infraestructura urbana cuyo uso es ludico en la mayoria de los casos
viene asociada a la existencia de parques y zonas de recreo publicas con una extension
cuantificable de areas verdes, cuya calidad urbana incide en la calidad de vida de sus
habitantes (Moreno, 2009).

Mucho antes de que existiera la densidad poblacional actual los espacios geogréficos
estaban habitados por una diversidad de especies que paulatinamente fue dando paso a un
recambio, llevando a la pérdida de gran cantidad de elementos naturales que han sido
reubicados o desaparecido a través del tiempo. El patrimonio ambiental de las ciudades
litorales puede considerarse un buen ejemplo en que la poblacién ha reducido al minimo la
presencia de zonas con valor ambiental debido a los requerimientos de infraestructura y
equipamiento urbano cuyo impacto es irreparable incluso desde la Gptica espacial ya que
reemplaza o cubre para siempre zonas de alto valor ambiental (Fernandes, Sassi, &
Rodrigues V., 2011).

De forma muy particular la presencia de ecosistemas en el territorio habitable mejora los
indices de calidad de vida, pero se contrapone con la sustentabilidad econémica debido a
que las personas que habitan el sistema urbano necesitan desarrollarse y mantener un
dinamismo econémico adecuado segun la actividad productiva que realicen. Se valora el
patrimonio ambiental como parte de los aportes a una mejora en las condiciones de vida de
las personas, siendo el principal objeto garantizar una experiencia amigable en la interaccion
con los elementos territoriales adecuados (Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011).

Aun teniendo en cuenta esta contraposicion manifestada, las personas que habitan zonas
urbanas a nivel mundial frecuentan espacios de uso comun que contienen cierto tipo de
vegetaciéon. La valoracién ambiental, estética y ludica que se le otorga a este equipamiento
urbano pone de manifiesto que las urbes interactian dinamicamente con espacios de areas
verdes construidas en parte como una forma de compensacion debido a la desaparicion de
los ecosistemas naturales originales (Bascuiian W., Walker F., & Mastrantonio F., 2007).

En un estudio efectuado en Argentina (Codina, Passera, Naranjo, Carrieri, Fioretti, &
Manzano, 2005) se le asigna una descripcion cuantitativa a aquellas residencias que cuentan
con jardines frontales expuestos a la contemplacion por parte de todo tipo de entes
involucrados en la dindmica urbana, buscando estimar el volumen, estado de conservacion y
dimensiones espaciales de este tipo de areas verdes, con el objeto de medir su aporte
urbano.

La Organizacibn Mundial de la Salud recomienda una superficie entre 9 y 13 metros
cuadrados de areas verdes por cada persona que habita un espacio geografico, aspecto que
en pocos casos puede sostenerse debido a los costos asociados a la implementacion y

! “Toda unidad que incluye todos los organismos (es decir: la “comunidad”) en una zona determinada

interactuando con el entorno fisico de tal forma que un flujo de energia conduce a una estructura tréfica
claramente definida, diversidad bidtica y ciclos de materiales (es decir, un intercambio de materiales entre las
partes vivientes y no vivientes) dentro del sistema es un ecosistema”. El concepto de ecosistema humano se basa
en desmontar la dicotomia humano/naturaleza y en la premisa de que todas las especies estan ecolégicamente
integradas unas con otras, asi como con los componentes abi6ticos de su biotopo. (Terry, 2015)
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mantencién de los parques urbanos por parte de iniciativas provenientes del desarrollo
inmobiliario. Se ha buscado exigir cierto tipo de compensacion a través de los municipios a la
industria inmobiliaria con metodologias que disminuyan costos asociados a los proyectos,
cuando se proponen parques urbanos integradores socioeconOmicamente hablando
(Bascufidn W., Walker F., & Mastrantonio F., 2009).

CONURBACION

Este fendbmeno ilustra la unién de un ndmero de ciudades debido a las condiciones de
crecimiento de una de ellas por sobre las otras motivado por el crecimiento total del sistema
urbano territorial. El sistema descrito mantiene la independencia funcional y dinamica de
cada urbe que lo compone, las ciudades involucradas en una conurbacidon no
necesariamente deben poseer una geografia continua sino que pueden estar conectadas por
infraestructura vial y de transporte que permita su interaccién. Las ciudades que forman
parte de una conurbacion estan diferenciadas en relacion a la organizacion del espacio
propio, otro aspecto destacable es la escala que puede alcanzar, llegando a niveles de
muchos metros cuadrados de superficie urbana.

Las metrépolis latinoamericanas tienden a formar conurbaciones y nuestro pais no esta
ajeno a este tipo de dinAmicas urbanas, observandose conurbaciones de diverso tipo a lo
largo y ancho del territorio nacional, originadas por la distribucién espacial de ciudades muy
préximas entre si, y cuyo equipamiento urbano vial ha aumentado en calidad y cantidad. Los
habitantes que poseen mayores recursos tienden a moverse de los centros urbanos hacia
zonas de mayor calidad de vida debido a que poseen los medios suficientes para hacer uso
de las carreteras o transporte publico accesible desde zonas geograficas apartadas y
tranquilas, donde puede esperarse un mejor ambiente familiar y, en consecuencia, una mejor
calidad de vida (Valenzuela O., 2008).

El elemento comun de cambio en los sistemas urbanos territoriales esta referido a la
dindmica poblacional del territorio urbano, sus aumentos, flujos y desplazamientos, por
nombrar algunos elementos, dan forma al espacio geogréfico buscando satisfacer y
optimizar las actividades que se efectian en el territorio. Los fendmenos de conurbacion no
escapan a esta légica, produciendo incluso nuevas asociaciones urbanas con ciudades
préximas, dejando centros metropolitanos con niveles de poblacion muy bajos para
conformar nuevos desarrollos habitacionales que responden a las necesidades de un grupo
de la poblacién que accede a un equipamiento urbano adecuado y moderno alejado de la
activa vida de los centros financieros y productivos (Patagon LAND Fondos de Inversion
Inmobiliaria, 2013).

Generalmente los fendbmenos de este tipo se encuentran asociados a una actualizacion de
los elementos normativos relacionados con el territorio, un cambio de uso de suelo promueve
nuevas zonas de expansion inmobiliaria habitacional donde nuevos grupos de personas van
a adquirir nuevas viviendas, impulsando la implementacion de equipamiento urbano en
zonas donde antes no era necesario. Todo esto cambia fisicamente el entorno de las
ciudades (Valenzuela O., 2008).
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4.3 ANALISIS MULTIVARIABLE

431

El estudio de sistemas dinamicos muestra una realidad donde las variables involucradas
suelen ser multiples, interactuando de forma casi permanente y produciendo modificaciones
en el ambito interno y externo en cada tipo de sistema (urbano, interurbano, social,
econdmico, etc.).

El valor esta conceptualizado en categorias muy rigidas, relacionadas especificamente a su
aplicacion sobre elementos abstractos o tangibles. El resultado final del analisis del valor, en
la mayoria de los casos, puede agruparse observandose un caracter cuantitativo o cualitativo
dependiendo del marco referencial. Este andlisis omite aspectos relevantes que actualmente
cobran notoriedad cuando se busca generar que cada accién (publica o privada) tenga la
mayor repercusion y cuyos recursos tengan una rentabilidad maxima en relacién a la
inversion monetaria realizada (Leal, 2010).

Por otra parte, el valor mas difundido relacionado al territorio es el valor de mercado, sin
embargo puede estimarse la existencia de otros aspectos de valorizacibn que no estan
basados en una utilidad netamente econdémica. Por ejemplo, la rentabilidad social es un
elemento que mide el impacto (positivo o negativo) generado en las comunidades cuando se
ve implementado un proyecto que produce una modificacion en el entorno, considerando que
esta maodificacion tiene su origen en iniciativas de caracter publico que podrian ser
materializadas bajo la modalidad de licitaciones por entes privados (constructoras,
consultoras, municipios, etc.).

Si se aplica un andlisis sistematico basado en el método cientifico, que considera los
sistemas como una estructuracion de elementos heterogéneos interactuando entre si y
produciendo modificaciones en su entorno, se puede observar que el Valor puede ser
conceptualizado en categorias que se ajustan al contexto especifico del andlisis propuesto,
buscando elementos que permitan ampliar el valor como un suma ponderada de sub—valores
representativos y organizados jerarquicamente.

Un analisis multivariable del territorio permite jerarquizar el aporte de diversas fuentes sobre
el valor de un territorio en particular. Ello puede lograrse por medio de la subdivision del valor
en un nimero determinado de aspectos cuyo aporte sea medible en toda la zona de estudio,
aplicando con esto una misma férmula de calculo para lugares geograficamente separados
por una distancia lo mas constante posible (Fitch O., 2006).

DEFINICION DE VALOR

(Rodriguez R., 2005) Define el valor como: “La valoracion de un elemento patrimonial (activo
0 pasivo econdmico para el sujeto), material o inmaterial, en su acepcion econémica mas
amplia y general (medio, factor, derecho, obligacion, conocimiento, informacion, etc.), con
mayor o menor dificultad y precision, en una economia monetaria es cuantificado con la
unidad que es signo monetario del pais (euro, dolar, etc.). Determinados elementos
patrimoniales tienen definido externamente su valor monetario, sea facialmente o cotizado
por el mercado (los activos y pasivos financieros entre ellos). Otros elementos precisan de
una valoracion monetaria interna, que puede ser histérico contable, funcional, de mercado,
fiscal, etc. Pero, en todos, la reduccion monetaria del valor econémico consigue una
homogeneizacion que permite la agregacion y la comparacion entre elementos, asi como el
analisis de los equilibrios y desequilibrios monetarios en sus transacciones”.

49



4.3.2

DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

La definicion anterior abarca en gran medida el concepto que ha sido manejado en relacién
al Valor en los ultimos siglos, que esta basado en la concepcion de un valor de cambio que
representa el costo de produccion de los bienes y/o servicios, sumado a la teoria que asigna
el aporte del trabajo necesario para producirlos.

En general se toma en cuenta el Valor Econémico por sobre otros tipos de Valor debido a
que éste proviene de la clasificacion que lo relaciona con el Valor Técnico. El Valor Técnico
describe aspectos relacionados con lo util, la eficacia, productividad, confiabilidad, el lucro,
etc. Puede observarse al medir elementos que son cuantificables dentro de un sistema y que
aporten al valor final del bien y/o servicio que entrega como producto final.

Por otra parte existe un tipo de Valor que es medido en base a la percepcion que tienen los
individuos que interactdan con los elementos que agregan valor, esta percepcion resulta en
una concepcién acerca de las cualidades que proveen los sentidos de dichos individuos
generando estados de desagrado, recreacion, placer, nostalgia, etc (Serret, 2008).

Ambas visiones del valor tienen como objeto diferenciar las categorias del mismo que han
ido evolucionando en conjunto con la civilizacion humana. En innumerables ocasiones
resulta complejo restringir la valorizacion a un solo tipo de valor, y se busca consensuar que
el valor, a pesar de ser una cualidad relativamente Unica, tiene multiples componentes dentro
del contexto donde se busque medirlo. En la actualidad se ha difundido un concepto
relacionado al dinero necesario para comprar o0 adquirir bienes y servicios, dejando de lado
aspectos que no son necesariamente cuantificables utilizando una cantidad de dinero
determinada (Serret, 2008).

Dependiendo del &mbito (privado o publico) el Valor se observa como una medida del precio
de mercado o no—mercado de los bienes y/o servicios presentes, hay diferencias entre los
elementos constituyentes del valor debido al uso que se le asigna, los usuarios de elementos
tangibles otorgan un valor de uso a dichos elementos, mientras que quienes comercian
bienes solo centran su andlisis en el avallio monetario que dicho bien o servicio representa y
de las utilidades que deja (Serret, 2008).

CONCEPTUALIZACION TERRITORIAL DEL VALOR

El territorio principalmente es valorizado segun el potencial inmobiliario que posea, un
concepto de valor que tiene una base principalmente monetaria considerando el valor de
cambio o existencia. El analisis anterior deja de lado el valor asignado por los habitantes del
territorio, quienes diariamente interactian en zonas donde el valor econémico se torna difuso
dando paso a una valorizacion del Lugar donde con frecuencia desarrollan sus actividades.

El espacio territorial se convierte en un Lugar cuando existe una ocupacién de los habitantes
gue residen en él, y puede observarse que las comunidades efectian usos variados de los
espacios urbanos, asignandole valor segun el uso cotidiano que se efectle de los espacios
disponibles (Campos & Yavar, 2007). Como se ha mencionado, los espacios urbanos deben
contener una serie de elementos fisicos para ser considerados aptos en el uso permanente
de los habitantes, lo que orienta el andlisis del valor territorial como un fenémeno abierto a
ser visualizado desde un punto de vista sistémico. Asi, puede considerarse una multiplicidad
de horizontes de valorizacién que consideren el aspecto econdmico sumado a otro tipo de
componentes del valor. Cobra sentido entonces incorporar el Lugar, cuando la permanencia
y cotidianeidad de los habitantes asigna utilidad sobre su existencia, no importando el
caracter que le asignen los habitantes, ni el valor monetario del territorio.
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Se agrega la naturaleza abstracta de los lugares urbanos, donde los limites practicamente no
existen y el encuentro de los habitantes se da en contextos mdltiples. El Lugar geografico
presenta una valorizacion compleja si se considera la infinita cantidad de variables que
interactian para conformarlo, sin embargo, la propuesta de subdividir el valor urbano
territorial como una sumatoria de valores parciales se torna ventajosa cuando la
problematica es remitida a la zona costera (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

El territorio se debe visualizar como una unidad que recibe multiples aportes respecto de su
caracterizaciébn y valorizaciébn, se debe concebir una caracterizacion relacionada a
indicadores que describen las caracteristicas econdmicas, socio—ambientales y ambientales
del territorio. Lo anterior reafirma la idea de una planificacion ambiental estratégica basada
en andlisis estadisticos y matematicos para integrarlo como parte de una caracterizacion
cualitativa, en particular con la creacién de un algoritmo o procedimiento que no dependa
una ubicacion geogréfica determinada y pueda abarcar la mayor cantidad de caracteristicas
representantes del territorio considerando el estado actual en que se encuentre (Marull,
2005).

El Valor Ambiental del territorio se presenta modificado por los procesos de expansion
urbana, a medida que la ciudad busca nuevas zonas de expansién, la biodiversidad existente
en territorios no intervenidos y que mantiene los equilibrios ecoldgicos va dando paso a la
presencia de equipamientos urbanos disefiados para que sean los habitantes quienes hagan
uso de nuevos proyectos inmobiliarios (Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011). La zona
costera no estd ajena a este tipo de eventos, siendo una zona geogréafica donde la
sustitucion de paisajes se desarrolla permanentemente y afectando drasticamente el
territorio y sus paisajes. En ese marco, la gestion ambiental costera depende exclusivamente
de los beneficios econémicos que entrega la permanencia de zonas ambientales cuyo valor
es principalmente turistico. Solo la presencia de ecosistemas protegidos en zonas litorales se
antepone a los proyectos que representan beneficios econémicos mayores, en algunos
casos llegando a detener iniciativas inmobiliarias o industriales que aportan al desarrollo
(Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

El desarrollo sustentable de los sistemas urbano—territoriales asigna un Valor Ambiental
dependiente del uso especifico que posea, en el caso de la zona costera hay una barrera no
fisica entre el espacio litoral y el espacio urbano, donde el primero muestra un Valor
Ambiental centrado en las ventajas turisticas y recreativas que proporciona a la comunidad y
para el segundo caso el Valor Ambiental pasa a ser un elemento que es sustituido por otro
tipo de infraestructura de equipamiento urbano considerando en algunos casos por
desarrollos de caracter inmobiliario o industrial que cambian el aspecto ambiental del espacio
geografico, promoviendo una infraestructura ambiental (parques, areas verdes, vegetacion,
etc.) que no guarda relacién con la que originalmente estaba ubicada en la misma zona
(Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011).

La presencia de habitats con vegetacion natural y fauna endémica proporciona un atractivo
visual sobre el espacio geografico, sumando un aporte directo sobre la calidad estructural de
estos sistemas ambientales. Cabe destacar la presencia de vegetacion cuya capacidad de
absorcion de lluvia y otros atributos sobre la escorrentia proporciona un valor ambiental
ineludible cuando se propone un desarrollo sustentable en los sistemas urbano—territoriales
(Romero, L6pez, & Sandoval, 2009).

La calidad de vida de los habitantes se relaciona directamente con una presencia de
estructuras ambientales adecuadas y en buen estado de conservacion. Sin embargo, el
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desarrollo urbano se contrapone con la conservacion de estos espacios debido a que impone
una sustitucion de paisajes reubicando especies y creando nuevas areas verdes enfocadas
principalmente en el uso de los habitantes (Fargandini R., Figueroa B., & Villanueva V.,
2013).

El sistema ambiental es dinamico y estd compuesto por subsistemas interactuando entre si,
pero es muy fragil para mantener su calidad natural frente a la expansion de los sistemas
urbano—territoriales. En efecto, uno de los factores méas relevantes en su modificacion y
sustitucion es el desarrollo de la red vial y la cobertura por parte del transporte publico entre
ciudades, debido a la construccion de equipamiento urbano en zonas sin intervencién
antropica (Mello, Harting T., Moledo de Souza A., & Castro, 2013).

El Valor Urbano—Sociocultural del territorio se relaciona con la identidad de las comunidades
gue lo habitan, y retomando el concepto de Lugar se observa que la asignacion de valor es
una caracteristica del tipo de uso que efectien las personas del elemento presente en el
espacio geografico (Campos & Yavar, 2007).

En este ambito se observa que gran parte de la poblaciéon habita en zonas urbanas aledafias
unas a otras formando conurbaciones como resultado de la presiébn demogréfica que la
poblacion efectla sobre los territorios (Moreno, 2009), las interacciones que diariamente los
habitantes necesitan realizar en los espacios urbanos obligan a implementar una
infraestructura adecuada en las ciudades influyendo principalmente en garantizar servicios
basicos, un transporte publico confiable y espacios de recreacién que aumenten la calidad
de vida de sus habitantes (Bascufidan W., Walker F., & Mastrantonio F., 2007).

Complementando lo anterior el concepto de Lugar propone un enfoque sistémico de lo
urbano haciendo énfasis sobre la naturaleza dinamica de los espacios geograficos, donde la
sustitucién de construcciones publicas o privadas es un proceso permanente que impone
una mutacion de barrios, calles, espacios de recreacion y paisajes. El Valor Urbano posee
componentes de diversos ambitos, la actividad Socio—Cultural se integra como un valor
agregado complementandose a la integracién socioecondémica que generan los espacios
publicos de uso diario (Bascufian W., Walker F., & Mastrantonio F., 2009), mientras mas
personas de diversas clasificaciones sociales utilizan la infraestructura publica presente en
las urbes, se considera que su éxito como elemento de uso diario es mayor.

El @mbito turistico es parte de la integracion mencionada y aporta al Valor Urbano un
elemento de identidad territorial relacionado con los habitantes que residen en él, el tipo de
construccién predominantes, la calidad de sus barrios y la arquitectura tipica (su estado de
conservacion) son elementos que promueven el uso recreativo de los espacios geograficos
basado solo en un atractivo de caracter visual (Berroteran & Gonzélez, 2010). El desarrollo
sustentable otorga importancia a la infraestructura turistica como elemento potencial de Valor
Urbano cuando su uso promueve flujos de personas que llevan a la creacion de
infraestructura urbana de uso publico. Son muchos los interesados en la conservacion de
barrios con potencial patrimonial dado que su creaciéon y permanencia tiene una estrecha
relacién con la interaccién de los habitantes que han desarrollado sus actividades en ese
espacio geogréfico en particular (Garré, 2001).

El Valor Urbano Socio—Cultural muestra una dependencia propia ya que refleja la interaccion
provocada entre los habitantes de un espacio geografico y la infraestructura presente en él,
promoviendo la implementacién de elementos especializados cuyo proposito es mejorar las
condiciones fisicas y de uso por parte de las personas (Fitch O., 2006), el concepto urbano
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en la actualidad busca que el desarrollo urbano esté relacionado con un aumento en la
calidad de vida de sus habitantes, asi como también, que refleje cuan eficiente se presenta
la ciudad en su funcionamiento diario. Tomando en cuenta la presién inmobiliaria existente
sobre el territorio urbanizado o potencialmente urbanizable, el Valor Urbano Socio—Cultural
muestra componentes que abarcan las funciones que cumple segun el uso y orientacién que
las personas otorgan a una zona geografica en particular, aun asi, la interaccién entre mas
ciudades o zonas geograficas incide en el Valor Urbano cuando se considera la
infraestructura de transporte que debe considerarse para garantizar el desplazamiento de los
habitantes buscando que dicho trafico sea en un tiempo adecuado, de manera tal que la
calidad de descanso y el desplazamiento por temas laborales sea en el menor tiempo
posible (Fitch O., 2006).

VALORIZACION ZONA COSTERA

La zona costera como espacio territorial posee multiples horizontes de valorizacion, desde
plataforma de intercambio comercial pasando por el potencial ambiental y turistico dada su
conformacion geogréfica, hasta el valor escénico paisajistico que genera un atractivo
turistico tanto para los habitantes que residen de forma permanente en él, como para
quienes lo visitan con fines vacacionales y recreativos.

Esta multiplicidad de aspectos que participan en la asignacion del valor territorial que
representa la zona costera, permite identificar una serie de componentes del valor presentes
en esta zona territorial. La naturaleza de dichos elementos puede dividirse en elementos
cuantificables que dan un aspecto fisico particular al espacio geogréfico, y dichos elementos
fisicos se miden considerando las cualidades que otorgan a la zona costera.

Es plausible entonces visualizar la zona costera como un espacio que puede analizarse
cuantitativamente y cualitativamente. El analisis multivariable permite integrar estos dos
ambitos para obtener una propuesta menos compleja que mida el valor que representa la
zona costera en cualquier zona geografica que desee analizarse.

Usualmente un andlisis cuantitativo requiere un sinnimero de algoritmos matematicos para
obtener resultados satisfactorios, esto sumado al gran volumen de informaciéon que debe
analizarse provoca que el procesamiento de la informacién se torne lento y aumente su
complejidad. En este ambito es donde la utilidad de un analisis cualitativo se torna
interesante, ya que sin dejar de lado la consistencia de los datos cuantitativos integra el
resultado de dichos elementos observados a través de los atributos que representan, en este
caso formando parte de la zona costera (Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011).

Un dato que debe ser considerado tiene relacién con la fuente de informacién que se tome
en cuenta: una de las ventajas que presenta el analisis multivariable enfocado hacia la zona
costera es que no importando la cantidad de fuentes, éstas pueden integrarse en criterios
gue verifiquen en terreno las metodologias que se proponen tedricamente.

Acé puede verse la ventaja de considerar criterios cuantitativos para recopilar informacion de
diversas fuentes que siendo verificada y comparada con analisis cualitativos de los atributos
puede producir criterios muy cercanos a la realidad, para medir las caracteristicas de la zona
costera.

Los parametros cuantitativos relacionados con el analisis territorial generalmente se hallan
en instituciones publicas (municipios, intendencias, gobernacién regional, etc.) donde no

53



4.4

DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

existe claridad respecto si dichas bases de datos estan actualizadas por lo que su utilidad
esta sujeta a la verificacion en terreno de la informacion existente. Un estudio efectuado en
Barcelona (Marull, 2005) indica que puede integrarse informacién cuantitativa con software
de informacién geogréfica para proponer planificaciones sustentables del territorio, y esto
puede ser llevado a la realidad en la zona costera.

La naturaleza multiple de elementos que lo componen, hacen de la zona costera un espacio
territorial con una particular vision respecto al valor que representa y en este contexto se
prioriza el analisis cualitativo del territorio costero, sin dejar de lado parametros
cuantificables. Este espacio geogréfico sufre modificaciones relacionadas principalmente al
impulso de proyectos urbanisticos (en el caso de bordes costeros urbanos) que implementan
equipamientos urbanos enfocados hacia el uso por parte de los habitantes y por otra parte
las estructuras costeras de caracter natural se ven impactadas o sustituidas progresivamente
cuando se materializan este tipo de proyectos (Mello, Harting T., Moledo de Souza A., &
Castro, 2013). Lo anterior genera la necesidad de priorizar un analisis cualitativo de la zona
costera, considerando los atributos e importancia que le otorgan las comunidades, el
mercado inmobiliario, las entidades publicas y privadas, etc., lo que en términos generales
comprende un universo mayor de intereses con una utilidad multiple de resultados.

SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA

La tecnologia ha mostrado avances enormes en la capacidad de analizar informacion de
todo tipo, en la actualidad los sistemas de informacion son indispensables para la
planificacidn o gestion de muchos proyectos. El analisis de bases de datos permite potenciar
la gestibn y mejorar la planificacion de todo tipo de iniciativas ubicadas en una zona
geogréafica en particular. Con el fin de propiciar una mejor utilizacién de los recursos y
promover una utilizacion responsable de ellos, la tendencia actual hacia un desarrollo
sustentable impone desafios donde la tecnologia proporciona herramientas muy eficaces
cuando el volumen de datos es inmenso.

Una de las capacidades destacables que poseen los sistemas de informacién dice relacion
con la tolerancia que muestran frente a la diversidad de bases de datos con informacién para
analizar. Esta capacidad para interrelacionar bases de datos permite complementar diversos
criterios de andlisis dando como resultado final nuevas bases de datos representativas de
fendmenos donde existen mediciones y procedimientos de recoleccion de informacion
permanentemente. La gestion de datos a través de la recoleccién y almacenamiento que
relaciona y opera diversas fuentes de informacion genera bases de datos que permiten
afiadir la capacidad de georreferenciar las bases de datos mencionadas (Rodriguez, 2000).

Un Sistema de Informacién Geografica %(SIG) integra informacién que proviene de bases de
datos diversas, describiendo a cabalidad la cartografia basica, informacién socio -
econdmica, informacién tele detectada, informacion del medio fisico y natural de espacios
geograficos determinados (Rodriguez, 2000). Permite elaborar un modelo descriptivo del
territorio asignando los recursos necesarios para su funcionamiento basado en un andlisis
multivariable, reconociendo en el territorio un comportamiento sistémico basado en la
interaccion de muchos fendmenos simultaneamente (Rodriguez, 2000).

? Sistemas compuestos por Hardware, Software y procedimientos para capturar, manejar, manipular,
analizar, modelizar y representar datos georreferenciados, con el objetivo de resolver problemas de
gestidn y planificacion. Centro Nacional de Informacién y Andlisis de EE.UU (NCGIA) 1990.
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Dichos fendmenos inciden en la metamorfosis del espacio geografico que debe adaptarse a
nuevas condiciones provenientes de las actividades que sus habitantes desarrollan en él, en
este sentido la utilizacion de SIG permite elaborar un andlisis detallado que involucre
multiples criterios y una vision integral de los espacios territoriales que pueden ser
georreferenciados (Bosque S. & Garcia, 2000).

En la llustracion 28 puede visualizarse la capacidad de los SIG para gestionar gran cantidad
y variedad de datos permitiendo obtener como resultado una descripciébn acabada de la
realidad. Lo anterior implica una comprension detallada de los espacios geogréficos
analizados, complementandose con el procedimiento anterior puede generarse un modelo
predictivo del territorio, integrando el comportamiento de las variables involucradas en el
funcionamiento del espacio geogréfico (Rodriguez, 2000).

El uso extensivo e intensivo que presenta el territorio, con zonas densamente pobladas y
otras con la amenaza latente de ser urbanizadas, provee un ambito de aplicaciéon para los
SIG préacticamente infinito. Con el fin de proponer una planificacién que considere multiples
criterios y visiones de todos los entes involucrados en la utilizacién de los espacios
geograficos, puede integrarse los SIG como un elemento que puede asignar los recursos
midiendo las variables caracteristicas involucradas en la dinamica territorial de cualquier
espacio geogréfico incluyendo a la zona costera.

llustracion 28 Algunos ambitos de aplicacion de los SIG.
Capas de Informacion
Geogréafica
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Fuente: Elaboracion propia a partir de (Rodriguez, 2000)
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En el &mbito de la revolucion tecnol6gica descrita en parrafos anteriores, hoy en dia es
posible hallar una cantidad no menor de software cuyo uso esta liberado, tanto para ser
descargados como para su uso posterior. Existe una diversidad enorme de software liberado
en versiones anteriores 0 que su caracter fue desde un principio de libre acceso, solo es
necesario un computador con acceso a internet y la oferta de programas con capacidad para
analizar y procesar grandes cantidades de informacion se hace accesible facilmente.

Dentro de esta diversidad de software, es factible encontrar SIG con acceso sin restricciones
(Quantum, ArcGIS, Google Earth, etc.) con cédigos libres y libertad para ser descargados.
Este tipo de herramienta permite utilizar bases de datos con informacion georreferenciada de
todo tipo. Herramientas como Google Earth permiten visualizar y georreferenciar lugares
donde por tierra no seria posible debido la existencia de fronteras fisicas o algun tipo de
prohibicion para lograr referenciar el lugar en cuestion, permitiendo posibilidades de interés
cuando se requiere caracterizar un espacio geografico detalladamente, considerando desde
territorios inexplorados con poca o nula accesibilidad hasta zonas densamente urbanizadas
donde la densidad poblacional no da espacio para un estudio in — situ del estado territorial
existente.

Para este tipo de analisis, contar con herramientas tecnoldgicas es fundamental debido al
volumen de datos que debe analizarse. Especificamente, cuando se requiere efectuar un
estudio descriptivo de algun espacio geografico, es indispensable generar una toma de datos
con el proposito de detallar y posteriormente contrastar con mediciones de campo, el
levantamiento de informacion obtenida a través del uso de la teleobservacion satelital.

Al contar con herramientas de facil utilizacion y acceso liberado, la planificacion y los
procedimientos para caracterizar un espacio geografico en particular, podran ser basados en
diferentes fuentes de informacién son mas accesibles y democraticas en cuanto a compartir
el conocimiento.

En la actualidad Google Earth tiene un acceso garantizado desde cualquier ordenador en
cualquier parte del mundo donde el acceso a internet no esté restringido, los usuarios van
afadiendo fotografias, descripciones, mejoras, dentro de los pardmetros que proporciona
esta plataforma, obteniéndose una descripcidbn cada vez mas detallada para un mismo
espacio geogréfico a través del tiempo.

MULTICAPAS

Dentro de las herramientas fundamentales que ofrecen los SIG, esté la integracion de bases
de datos de diversa indole. Lo anterior permite una integracion real de informacion
georreferenciada, dando paso a la creacion de informacién nueva y con utilidades diversas.
Las bases de datos pueden superponerse unas sobre otras, dada la condicion descriptiva de
una zona geografica en particular, permitiendo comparar y complementar informacion
descriptiva relacionada con diferentes tematicas, dando como resultado mapas que integran
datos relacionados. Este aspecto colabora en la tarea de definir “nodos”, “areas de
influencia” y “zonas de interés” segun los fenomenos territoriales que desee analizarse
(Rodriguez, 2000).

Dentro del analisis multivariable de un sistema geografico complejo, la posibilidad de
producir una interaccion de bases de datos posibilita una superposicién de mdultiples capas
de informacién produciendo mapas teméaticos que consideren la multiplicidad de variables
gue inciden en los procesos ubicados en los espacios geograficos. Una de las ventajas que
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impone esta posibilidad de creacidon de multicapas es la distribucion homogénea de las
variables mdultiples que pueden observarse en el territorio, logrando subdividir los
componentes principales y secundarios del espacio geografico analizado, observandose los
componentes fisicos, ambientales, urbanos y socioecondmicos que influyen en la
conformacion caracteristica de dichos territorios (Rodriguez, 2000).

La utilizacion de multicapas colabora con los estudios de caracterizacién cuantitativa y
cualitativa del territorio, considerando la zona costera como un ejemplo del dinamismo de los
espacios geograficos, es evidente que una herramienta de esta indole permite una
descripcién pormenorizada de los componentes esenciales de este espacio geografico. Otro
aspecto relevante de la utilizacibn de multicapas de informacién, es la posibilidad que
entregan para jerarquizar la incidencia de las variables que interactian en los espacios
territoriales, permitiendo un andlisis multivariable de su comportamiento, esto propone
metodologias que consideren a todas las personas e instituciones publico o privadas que
posean interés en una gestion territorial eficiente que soporte las actividades que
permanentemente se observan en los espacios geograficos (Bosque S. & Garcia, 2000).
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METODO DE VALORIZACION

Este trabajo tiene como propdésito utilizar herramientas de procesamiento de datos
geograficos para proponer una sectorizacion del espacio territorial analizado, aplicando una
observacion directa en terreno de un trazado referencial abarcando la zona costera entre
ambas comunas y elaborando una caracterizacion detallada del sistema urbano territorial
existente considerando la variedad de usos y actividades que se ubican en esta zona litoral
del pais.

DISTRIBUCION ESPACIAL
DESCRIPCION DEL LUGAR ANALIZADO

El lugar escogido para desarrollar la metodologia se extiende por todo la zona costera
comprendido entre las comunas de Valparaiso y Vifia del Mar, V region de la republica de
Chile. Situada entre los 32° 02' y 33° 57' de latitud sur y entre los meridianos 70° y 72° W.
Esté ubicada en la zona central de Chile, limitando al Norte con la Region de Coquimbo, al
sudeste con la Regidon Metropolitana y por el extremo sur con la VI Regién del Libertador
General Bernardo O’Higgins; en los limites este y oeste se encuentra referenciada por el
limite nacional con Argentina ubicado en el gran macizo de la Cordillera de Los Andes y por
el Océano Pacifico, respectivamente (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2008).

Esta region cuenta con una superficie total de 16.303,4 Km2 que representa el 0,8% del
territorio nacional, y un 2,1% del territorio nacional sudamericano. Es la tercera region mas
poblada del pais con 1.539.852 habitantes, representando 10,2% de la poblacion total del
pais (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

La Region de Valparaiso es una de las mas importantes en diversos aspectos. En sus limites
acoge una de las areas urbanas mas importantes del pais: la conurbacion Valparaiso-Vifia
del Mar. Sumado a lo anterior, la region posee dos importantes puertos de embarque de
diversos tipos de productos chilenos de exportacion: Valparaiso y San Antonio. Ademas, en
la ciudad de Valparaiso se encuentra la sede del Poder Legislativo: el Congreso Nacional.

Fundada con el nombre “Nuestra sefiora de las Mercedes de Puerto Claro de Valparaiso”, la
comuna de Valparaiso, posee una poblacion de 275.982 habitantes distribuidos en una
superficie de 402 kmz2, de los cuales 140.765 son mujeres y 135.217 son hombres,
albergando al 17,92% de la poblacion total de la region. Un 0,30% (841 habitantes)
corresponde a poblacién rural y un 99,70% (275.141 habitantes) a poblacién urbana.
Pertenece al Distrito Electoral N°13 y a la 62 Circunscripcion Senatorial Quinta Costa
(Instituto Nacional de Estadisticas, 2007).

Por otra parte Vifia del Mar fue fundada el 31 de mayo de 1878 con el nombre “Hacienda de
Las Siete Hermanas y Vifia del Mar”, fue creada a partir de la fusién de dos haciendas, las
Siete Hermanas y Vifia del Mar. El limite entre ambas era el estero Marga Marga, ubicado
cruzando la ciudad por la mitad (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Al Norte, en las tierras donde hoy se encuentra el Museo Palacio Rioja, se plantaron los
vifledos (1580) que con el paso del tiempo pasarian a ser conocidos como la Vifia de la mar,
gue derivaria en el actual "Vifia del Mar" (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).
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Pertenece a la Provincia de Valparaiso, que se encuentra en la Region del mismo nombre.
Es una de las cinco comunas que forman el area metropolitana del Gran Valparaiso. Esta a
112 km. de Santiago. Es también la comuna mas poblada ubicada fuera del Gran Santiago
(Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Es conocida popularmente como la Ciudad Jardin, por estar originalmente rodeada de areas
verdes. También es conocida como la Capital Turistica de Chile gracias a la cercania con la
capital, a sus 13 playas, la localizacion de diversos centros de entretenimiento como el
Casino de Vifia del Mar, y por ser sede del anual Festival Internacional de la Cancién y del
torneo ATP (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Pertenece al Distrito Electoral N° 14 y a la 62 Circunscripcion Senatorial, Quinta Costa. Tiene
una superficie de 122 km2 y una poblacién de 292.293 habitantes (Instituto Nacional de
Estadisticas, 2007).

Gran parte de la poblacién de las comunas de Valparaiso y Viia del Mar se ubica en zonas
urbanas a lo largo de ejes de ocupacion urbana, como puede apreciarse en la (llustracion 26
e llustracion 27). Uno de los ejes mas importantes es el eje de la zona costera, ubicado
sobre vias de comunicacion claves en la region. El Poblamiento Costero es uno de los mas
destacables debido a sus funciones portuarias, turisticas industriales y de servicios,
destacando centros urbanos como el Gran Valparaiso, donde se pudo observar un
poblamiento en torno a ejes viales, Vifia del Mar-Valparaiso y Vifia del Mar hasta su limite
con la comuna de Con Con por el norte (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Es la tercera region industrial después de la Regién Metropolitana y la del Biobio, aportando
el 20% del P.1.B. regional y el 12% de la poblacion econémicamente activa se encuentra en
este sector. La mayoria de las industrias se concentran en la ciudad de Valparaiso, gracias a
las ventajas comparativas como puerto, centro comercial y financiero. Tiene ademas
industrias de tejido, hilado, vestuario, alimentos, chocolates, confites y tabaco. Vifia del Mar
fabrica productos quimico-farmacéuticos y artefactos de linea blanca, papel y carbon
ademas de alimentos, hilados y tejidos (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Valparaiso producto de la actividad portuaria importa toda clase de productos: manufacturas,
automaviles, electrodomésticos y maquinaria; exporta principalmente frutales. Valparaiso
tiene un sistema de comunicaciones que lo une con la capital del pais y con los puntos mas
importantes de Chile. Hasta hace algunas décadas, la principal via de comunicacion fue la
via férrea que unia a Santiago con Valparaiso; esta via fue mas tarde reemplazada por la
Ruta CH-68 que atraviesa el tunel Lo Prado y que une ambas ciudades. La ruta internacional
mas importante es la que une la ciudad trasandina de Mendoza con Valparaiso, la Ruta CH-
60, factor clave para favorecer el intercambio comercial y el flujo de turistas argentinos que
van a las playas de esta region (Gobierno Regional de Valparaiso, 2015).

Ambas comunas han conformado un eje relevante dentro de un area del pais donde se
concentran las principales actividades econdémicas, politicas y urbano socio culturales. La
zona costera debe considerarse como la puerta de entrada y salida de bienes y servicios en
el caso de la actividad econémica; por otra parte representa el principal destino turistico de
Chile y uno de los més atractivos de Latinoamérica, atrayendo turistas de todas partes del
mundo.
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5.1.2 DEFINICION DEL TRAZADO

La principal herramienta utilizada para la confeccion del trazado representativo en la zona
costera bajo estudio, fue el programa GoogleEarthPro. A partir de sus imagenes satelitales
se observa la zona litoral en su totalidad.

El programa permite trazar una ruta representativa de la zona costera en estudio, mediante
el uso de la herramienta “Agregar Ruta”. Otra herramienta utilizada corresponde al perfil de
elevacion, donde se verifica que la elevacién del trazado propuesto sea cero, para
representar que la ruta se encuentre a nivel del mar (llustracion 29). La zona costera que se
encuentra ubicada en la extension geografica de la ruta descrita, toma en cuenta la definicién
del punto 4.1.3, tomando como referencia un ancho de 80 metros lineales (Ministerio de
Defensa, 1994).

Para la sectorizacion del trazado, se considera la vocacion de uso predominante. Los limites
de cada sector, fueron confeccionados en base a cambios fisicos observados en las
imagenes satelitales, relacionados principalmente a la continuidad de la vocacion de cada
tramo en particular y ubicados al Sur y al Norte de cada sector respectivamente.
Posteriormente, utilizando la herramienta “Agregar Poligono”, cada tramo fue delimitado por
un poligono representativo de su vocacion, afadiéndole un color en particular y siendo
denominado con hitos urbanos particulares del sector.

La sectorizacion propuesta considera una subdivisién de la zona costera en 43 tramos,
donde cada limite corresponde a una ruta transversal al trazado propuesto, permitiendo
observar con nitidez los limites Sur y Norte de cada tramo propuesto.

llustracion 29 Demarcacion de limites Sur y Norte, elaboracidn de Trazado y verificacion Perfil de
Elevacion cero del estudio.

SHNavy NGAGEBEE;
erametrics|
0 italGlobe

Totales del rango: Distancia: 20.5km  Ganancia/Pérd. de elev. 0m, Om

Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)
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5.1.3 ELECCION DE TRAMOS Y AREAS DELIMITADAS

Con el trazado definido, se procedié6 a la configuracion y sectorizacién la zona costera
basado en la extensién territorial y las caracteristicas fisicas existentes en ella. La zona
costera estudiada posee caracteristicas particulares originadas a partir de la evolucion
urbana, econdémica y socio-cultural de los habitantes que han desarrollado sus actividades
en esta zona a través del tiempo.

Como todo espacio territorial, la interaccién de las actividades productivas ha generado una
diversidad de elementos presentes en él: desde actividades industriales portuarias,
desarrollo inmobiliario, equipamiento urbano, hasta infraestructura patrimonial y recreativa,;
cada uno de los elementos observados en la zona costera tiene relacion tanto con la
actividad econdmica predominante en el sitio donde se ubica, asi como también con las
costumbres de sus habitantes. Los elementos fisicos presentes en el espacio geografico,
adyacentes unos de otros, permiten visualizar un uso multiple en la zona costera de ambas
comunas, por lo que las areas escogidas tomaron en cuenta las condiciones particulares y
los cambios evidentes en el espacio litoral, para proponer una caracterizacion que logre
representar la mayor cantidad de elementos propios del area en cuestion.

Considerando la infraestructura y el uso especifico visualizado en cada tramo, la division en
sectores tomoé en cuenta la presencia 0 ausencia de infraestructura urbana e inmobiliaria,
ademas de los cambios en el valor econdémico del territorio segun el tipo de uso
predominante. Los cambios fisicos observables de la zona costera fueron la base para definir
los limites entre un sector y otro.

Observando el trazado anteriormente propuesto, se afiadié al andlisis el aspecto ambiental
de la zona costera en la sectorizacion indicada. El aporte de los elementos ambientales a la
zona costera es relevante cuando el andlisis es de caracter descriptivo, la consideracion
ambiental permitié observar la sustitucion y superposicién territorial de los diversos usos del
espacio geogréfico estudiado. La actividad productiva y los habitantes presentes en la zona
costera han generado impactos sobre los ecosistemas que se ubican en esta zona, por una
parte el desarrollo industrial y urbano ha impactado negativamente reubicando o haciendo
desaparecer los ecosistemas, el sector turistico e inmobiliario busca aprovechar los
atractivos escénicos y el acceso al mar para la observacién de flora y fauna particular de los
sectores costeros (llustracién 30).

Se desarrollé un andlisis que tuviera presente el contraste entre un tramo de la zona costera
y la zona inmediatamente adyacente a ella, tomando en cuenta los elementos fisicos
presentes y el ancho referencial de 80 metros desde la linea de mas baja marea propuesto
en la normativa legal (Ministerio de Defensa, 1994), en la direccién desde el mar hacia tierra.

Este ancho de 80 metros solo fue considerado referencial, debido a que en algunos casos el
ancho de la zona costera fue menor debido a la presencia de formaciones naturales
(acantilados, roquerios, etc.) y en otros casos debié considerarse mayor debido a la
presencia de infraestructura industrial, residencial y de uso publico ubicada més alla de dicha
distancia.

Los recursos presentes en el SIG permitieron elaborar una subdivision en la extension
geografica delimitada por el trazado considerando la distancia mencionada, en este mismo
sentido, se present6 la necesidad de definir condiciones a través de las cuales se elaboro la
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diferenciacién de un tramo versus el siguiente, debido a que la normativa no mostré claridad
sobre el uso especifico del espacio territorial analizado.

Los limites de tramos fueron considerados de acuerdo a los siguientes criterios:

¢ INFRAESTRUCTURA: Presencia o ausencia de infraestructura de uso publico,
inmobiliario de caracter privado e industrial productivo.

¢ TRANSVERSALIDAD: Se limitan los tramos mediante una linea recta de 80 m
transversal a la linea de costa referencial trazada anteriormente (Ministerio de
Defensa, 1994).

e LIMITE INTERIOR: Se considera como limite interior el pie de cerro o el final de la
vialidad existente, salvo en casos particulares donde la presencia de estructuras
portuarias o maritimas prolonguen los 80 m mencionados (zona portuaria, muelle
Bardn, muelle Vergara, caletas pesqueras, etc.).
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llustracién 30 Detalle de limites y sectorizacion de la zona costera Valparaiso-Vifia del Mar.
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Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)
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5.2 JERARQUIZACION DEL VALOR

521

La zona costera es un espacio territorial diverso que puede tener tanto una valorizacion
cuantitativa como cualitativa, donde se observa una superposicion de actividades
industriales, econdmicas, recreativas, turisticas y urbanas. Para este estudio el concepto de
Valor se sistematizé en tres aspectos: Valor Ambiental, Valor Econémico y Valor Urbano —
Sociocultural.

Cada uno de las componentes del valor que fueron analizadas tiene relacién con una
cantidad enorme de variables que incide en el estado actual de la zona costera, cuyas
caracteristicas fisicas del mismo han evolucionado desde su creacion hacia un alto nivel de
desarrollo industrial, urbano e inmobiliario en el presente. El analisis del valor ha sido
orientado para ilustrar de manera descriptiva los elementos mas relevantes que caracterizan
el territorio segun tres tipos principales, considerando una mdltiple interaccién de variables
gque incide en las cualidades y en el valor del espacio geografico en estudio.

El valor que representa la zona costera, tanto para las comunidades como para entidades
publicas y privadas, comprende la existencia de atributos cuantitativos y cualitativos en un
espacio territorial con una fisonomia adaptada a los requerimientos de sus habitantes.

VALOR AMBIENTAL

El Valor Ambiental del territorio corresponde a las caracteristicas y configuracion natural en
conjunto con los recursos presentes en él, conformado por elementos naturales y los
procesos propios de los ecosistemas existentes (Universidad Nacional Autbnoma de México,
2004).

Un aspecto relevante observado en esta zona geografica, corresponde al potencial turistico
relacionado con las condiciones escénicas naturales del paisaje y la presencia de balnearios
de acceso publico, poniendo en evidencia la relevancia de la presencia o ausencia de
ecosistemas costeros con caracteristicas particulares.

La sustituciébn de paisajes por equipamiento urbano refleja el uso intensivo de la zona
costera, mostrando paisajes donde los ecosistemas costeros han desaparecido
completamente o han ido reubicandose en otros lugares y también donde la implementacién
de balnearios ha alterado el medio natural, observandose algunos casos donde la presencia
de fauna y flora conserva sistemas ambientales muy poco intervenidos por el hombre (Mello,
Harting T., Moledo de Souza A., & Castro, 2013).

La presencia de diversas formaciones naturales (roquerios, playas, balnearios, acantilados,
etc.) a lo largo del territorio analizado en conjunto con su estado de conservacion, permite
visualizar ecosistemas mayormente intervenidos a lo largo del mismo. Por otra parte, la
presencia de paseos costeros refleja la intencion de la poblacién de aprovechar la zona
costera con fines recreativos y ludicos (Berroteran & Gonzalez, 2010).

El Valor Ambiental de la zona costera se caracterizd6 a través de la observacion de
ecosistemas ubicados en esta zona geogréfica, considerando el grado de alteracion producto
de las actividades humanas desarrolladas y el grado de sustitucion sufrido por dichos
elementos naturales. La poblaciébn existente en ambas comunas, ha promovido la
implementacién de parques, areas verdes, playas y balnearios que fueron consideradas
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dentro de este ambito debido al aporte en la calidad de vida de los habitantes, potenciando el
valor escénico que representa para la zona costera la presencia de infraestructura de uso
publico (Berroteran & Gonzalez, 2010).

Debido al alto grado de urbanizacion mostrado en el espacio litoral de ambas comunas, la
presencia de areas verdes artificiales fue considerado dentro del Valor Ambiental, debido a la
mejora en la calidad de vida de sus habitantes relacionada con la posibilidad de desarrollar
actividades recreacionales al aire libre.

Los recursos ambientales considerados para asignar el Valor Ambiental de la zona costera,
dada su naturaleza descriptiva, han sido agrupados en torno a las cualidades observables a
través del SIG utilizado.

Posteriormente, la valorizacion ambiental fue validada efectuando una observacion directa
en el lugar asignado, caracterizando in-situ y cualitativamente, midiendo su estado de
conservacion y acceso publico (Figueroa, Negrete, & Mansilla, 2008).

Los elementos principales que fueron considerados en el diagndstico y asignacion del Valor
Ambiental para la zona costera en las comunas de Valparaiso y Vifia del Mar son detallados
a continuacion:

e Presencia de Héabitats Costeros: El desarrollo urbano de ambas comunas en estudio, ha
generado una modificacién en el ambiente costero debido al aumento en la cantidad de
personas que habita la zona litoral (criterio a. Tabla 2), sustituyendo gran parte de los
ecosistemas y habitats costeros (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

Tanto Valparaiso como Vifia del Mar han utilizado las condiciones geograficas y
naturales de la zona costera para la implementacibn de equipamiento urbano
aumentando la conectividad y el nimero de residentes en esta zona territorial (criterio b.
Tabla 2), produciendo la desaparicién y/o reubicaciéon de buena parte de las especies
endémicas (flora y fauna) que habitaba el espacio litoral (Mello, Harting T., Moledo de
Souza A., & Castro, 2013).

La calidad de dichos ecosistemas indica el estado de conservacion de los mismos en
relacion a los impactos generados por el desarrollo industrial, productivo e inmobiliario
(criterio c. Tabla 2). La contaminacion fisica y quimica es el elemento con mayor
incidencia en la calidad ambiental de la zona costera (Figueroa, Negrete, & Mansilla,
2008).

En este ambito la calidad de los ecosistemas se consider6 como el factor principal,
abarcando paisajes con un alto grado de sustitucién y alteracibn ambiental hasta zonas
protegidas para la conservacion de flora y fauna marina endémica?® (criterio d. Tabla 2).

® Adj. Bio. Propio y exclusivo de determinadas localidades o regiones. (Real Academia Espafiola, 2016)
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e Atractivo Escénico: Este ambito del Valor Ambiental considera las bondades de contar
con un acceso libre al espacio litoral promoviendo la actividad turistica y el uso
recreacional (criterio a. Tabla 2).

En la extension territorial analizada se observaron zonas donde el acceso a la zona
litoral es deficiente debido a la presencia de propiedades industriales privadas y donde
la vialidad representa una frontera fisica para contemplar el paisaje (criterio b. Tabla 2),
por otro lado se visualizan areas donde existe un desarrollo turistico volcado hacia el
aprovechamiento de las ventajas paisajisticas del litoral.

El paisaje visual del litoral representa un atractivo turistico Unico para el desarrollo
inmobiliario (criterio c. Tabla 2), la presencia de infraestructura hotelera aprovecha este
potencial, masificando el desarrollo de proyectos que utilizan el recurso natural escénico
de la zona costera (Berroteran & Gonzalez, 2010).

La presencia de vialidad ubicada en la zona costera, es uno de los aspectos que incide
negativa o positivamente en el aprovechamiento de las cualidades escénicas del litoral
(criterio d. Tabla 2). Por un lado proporciona conectividad y acceso, permitiendo
aprovechar el potencial escénico de la zona costera, a su vez, impide fisicamente el libre
trdnsito en vastas areas del espacio territorial estudiado debido a la presencia de
transporte publico y autopistas con alto transito vehicular (Fernandes, Sassi, &
Rodrigues V., 2011).

e Areas Verdes (Infraestructura de Uso Publico): Este ambito del Valor Ambiental aporta
valoracién a la presencia, estado de conservacion y facilidad en el acceso a parques e
infraestructura de uso publico.

La densidad habitacional existente en el espacio geografico analizado, en constante
aumento, ejerce presion sobre el territorio en cuanto a la utilizacién de espacios publicos
que cuentan con infraestructura de esparcimiento y recreacion (criterio a. Tabla 2). Las
normativas internacionales sugieren un nimero minimo de metros cuadrados para un
adecuado desarrollo y calidad de vida de sus habitantes (Bascufian W., Walker F., &
Mastrantonio F., 2007), sin embargo los estandares utilizados para la implementacién de
este tipo de infraestructura no han tomado en cuenta estas recomendaciones.

Lo anterior ha sido un elemento clave para la implementacibn de parques e
infraestructura de uso publico con gran presencia de Areas Verdes, mitigando con otro
tipo de flora la sustitucién de paisajes y ecosistemas endémicos (criterio b. Tabla 2). Un
aspecto destacable es el acceso para todos los habitantes de este tipo de equipamiento
urbano, lo que garantiza sin distinciones socioeconémicas el acceso a una mejor calidad
de vida con espacios de recreacidén y equipamiento para la actividad deportiva al aire
libre (Bascuian W., Walker F., & Mastrantonio F., 2009).

Se considera también la presencia de paseos costeros con areas verdes como
elementos de valoracion (criterio c. Tabla 2), debido al rol que este tipo de estructuras
cumple como mejoradores ambientales ademas de la incidencia producida en el
embellecimiento de la zona costera (Codina, Passera, Naranjo, Carrieri, Fioretti, &
Manzano, 2005).
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Un dato que fue tomado en cuenta para medir el aporte al Valor Ambiental en relacion a
la presencia de Areas Verdes, en parques e infraestructura con acceso publico, es el
nivel de recursos utilizados en su mantencién y tipo de organismo responsable (criterio
d. Tabla 2). Generalmente aquellas zonas donde la poblacion residente tiene mayor
ingreso econdmico, se observa un cuidado permanente de este tipo de infraestructura
urbana (Bascufian W., Walker F., & Mastrantonio F., 2007).

La escala cualitativa para generar la jerarquizacion del Valor Ambiental consideré como
referencia la escala Likert (Fernandez de Pinedo, 1982), adaptandola al estudio segun la
naturaleza ambiental del territorio y su impacto en el Valor Ambiental considerado en la zona
litoral.

Debido a la naturaleza descriptiva del presente estudio, la utilizacibn de una escala de
apreciacion cualitativa como la mencionada es una herramienta Gtil para estimar el valor
cualitativo de las estructuras ambientales presentes en la zona costera.

Las caracteristicas del litoral fueron descritas utilizando esta escala de valor cualitativo,
permitiendo aplicar una valoracion ambiental de elementos que no necesariamente estan
relacionados con flora y fauna endémica, sino también con equipamiento urbano cuyo uso es
efectuado por los habitantes del lugar.

En términos generales la construccion de la escala cualitativa para asignar el Valor
Ambiental de la zona costera fue relativamente sencilla y a pesar de ofrecer un andlisis no
demasiado complejo respecto de las variables ambientales incidentes, la adaptacion para el
proposito especifico fue satisfactoria. Su aplicacion ha permitido una caracterizacién
ambiental consistente con las estructuras ambientales del espacio geografico en estudio.

En la Tabla 1 puede ser observada la escala cualitativa propuesta para el Valor Ambiental
que fue considerada para efectuar la asignacién de este tipo de valor, una vez caracterizado
los elementos presentes en el territorio.

Tabla 1 Escala Likert adaptada para jerarquizar el Valor Ambiental de la zona costera.
Escala de Valor Ambiental

1| Valor Ambiental Inexistente

2 | Valor Ambiental Bajo

3| Valor Ambiental Medio

4 | Valor Ambiental Importante

5| Valor Ambiental Alto
Fuente: elaboracién propia basado en (Fernandez de Pinedo, 1982).

La jerarquizacién del Valor Ambiental se ilustra en la Tabla 2 y permite analizar las
caracteristicas que pueden ser observadas dentro de la zona costera, abarcando el estado
de conservacion de las estructuras naturales endémicas (ecosistemas), las bondades
escénicas y recreativas propias de la zona litoral y también la existencia de areas verdes
localizadas en infraestructura de uso publico como parques y paseos costeros.
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Tabla 2 Criterios considerados para la jerarquizacion del Valor Ambiental segiin andlisis cualitativo.

VALOR

HABITATS COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Inexistentes, sustitucion total de paisajes.

Zona Costera Sin Vista al Mar

Sin acceso publico.

Dafio irreversible

Industrializacién e Infraestructura Portuaria sin libre
acceso.

Terrenos eriazos con especies silvestres endémicas.

Contaminacion fisica y quimica marina irreparable.

Propiedades privadas de caracter industrial.

Cobertura vegetal sin conservacion.

Acopio de material portuario.

Sin mantencién de terceros, solo riego natural.

Fragiles, sustitucion avanzada de paisajes.

Zona costera con Vista Deficiente al Mar

Con acceso publico.

Dafio parcialmente reversible.

Infraestructura Portuaria con acceso limitado.

Terrenos eriazos con especies silvestres e introducidas.

Contaminacién  fisica uimica  marina . _ -
. y 4 Desarrollo inmobiliario en altura. Cobertura vegetal en mal estado de conservacion.
parcialmente reparable.
Infraestructura vial que dificulta el acceso a la zona Sin mantencion de terceros, solo riego natural.
costera.
Intervenidos, sustitucion de paisajes. Zona costera con Vista al Mar Con acceso publico y mobiliario basico.
Dafio reparable con planes de Terrenos con trazado bésico y jardines de especies

mitigacién/recuperacion.

Infraestructura Hotelera con vista privilegiada.

silvestres e introducidas.

Contaminacion marina fisica y quimica reparable.

Desarrollo inmobiliario en altura.

Cobertura vegetal en estado regular de conservacion.

Infraestructura vial que facilita el acceso a la zona
costera.

Con mantencién de terceros y riego natural.

Intervencion Humana Menor, sustitucion

incipiente de paisajes.

Zona costera con Vista Completa al Mar

Con acceso publico, mobiliario béasico y juegos
infantiles.

Dafio aislado y localizado.

Infraestructura y Balnearios de uso publico con
servicios y equipamiento.

Terreno con disefio y jardines con especies silvestres e
introducidas.

Contaminacién marina fisica y quimica localizada.

Desarrollo Inmobiliario y Hotelero no invasivo.

Cobertura vegetal en buen estado de conservacion.

Reservas ecolbgicas delimitadas en tramitacion.

Zona con flora y fauna marina silvestre.

Con mantencién municipal y riego natural.

Sin Intervencién Humana, no hay sustitucion
de paisajes.

Zona Costera con Acceso y Vista Completa al
Mar

Con acceso publico, mobiliario basico, juegos
infantiles servicios higiénicos y maquinas de
ejercicios.

Sin dafio en ecosistemas.

Infraestructura y Balnearios naturales de uso
publico.

Terreno con disefio y especies silvestres e
introducidas.

Contaminacién
localizada.

marina fisica y quimica

Sin Desarrollo inmobiliario u Hotelero.

Cobertura vegetal en excelente estado de

conservacion.

Zona de conservacién marina y/o terrestre.

Zona con ecosistemas litorales protegidos.

Con mantenciéon municipal y de la comunidad.

Fuente: elaboracion propia.
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5.2.2 VALOR ECONOMICO

El concepto de Valor Econémico ha sido ampliamente difundido para todos los bienes con un
potencial comercial estimable, y el territorio no ha estado ajeno al desarrollo comercial
promovido principalmente por una oferta inmobiliaria ampliamente desarrollada.

Especificamente el suelo urbano analizado se considera un bien escaso, esto motiva una
percepcion econométrica del mismo, siendo valorizado como un bien transable segun las
leyes de libre mercado.

La caracteristica econOmica observada en la zona costera analizada, corresponde a un suelo
de caracter urbano, con indices demogréaficos que lo sitian dentro de una de las tres areas
metropolitanas (mayor a 500.000 habitantes) mas relevantes del pais (Rodriguez S., 2013).

El suelo como elemento de inversién se relaciona con el precio del metro cuadrado (tasacion
inmobiliaria y fiscal) también con los proyectos inmobiliarios existentes en el mismo. El uso
particular, su aptitud y/o vocacion son elementos que interaccionan para aumentar el precio
del suelo urbano. Otro elemento observado, corresponde al comportamiento del mercado
inmobiliario existente, siendo caracteristica la especulacion de precios segun la cercania de
areas metropolitanas con el consiguiente potencial de desarrollo econémico del espacio
territorial aledafno (Arditi K., Carrasco P., Jir6n M., & Sepulveda O., 2003).

Las comunas de Valparaiso y Vifia del Mar cuentan con elementos normativos de caracter
legal vigentes (Planos Reguladores Metropolitanos) para todo el suelo urbano existente en
su extensiéon geografica, y la zona litoral estd considerada dentro de esta normativa.

El presente analisis derivo en la observacion de una fuerte competencia territorial, donde la
inversion privada es el principal motor de desarrollo, mostrando una respuesta insuficiente
por parte de los municipios para acondicionar los espacios publicos en pos de ofrecer un
desarrollo sustentable que incremente la calidad de vida de la poblacion residente
(Rodriguez S., 2013).

Los factores socioecondémicos y su comportamiento muestran una interaccién directa con el
potencial inmobiliario del territorio, en conjunto con las actividades econdémicas visualizadas
en el espacio geogréfico y el tipo de edificacibn existente (tipologia constructiva
predominante).

La estimacion del Valor Econémico de la zona costera, considera la interaccion sistémica de
sus cualidades existentes y la incidencia en el desarrollo inmobiliario, tomando en cuenta
especificamente los siguientes aspectos para el diagnéstico y jerarquizacion del Valor
Econdmico de la zona costera:

e Uso de Suelo (Plano Regulador): El uso de suelo corresponde a uno de los parametros
mas relevantes en el propésito de asignar Valor Econémico al territorio analizado, segun
el uso caracteristico del mismo, se busca caracterizar las actividades que inciden en el
potencial inmobiliario del suelo.
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Siendo observado un mercado inmobiliario creciente, el suelo como recurso se
encuentra gobernado por las leyes del libre mercado a través de la especulacion, siendo
definido un valor monetario asociado a la utilizacién del mismo como un bien transable
(Rodriguez S., 2013).

Dentro del espacio geogréafico analizado se caracterizé al suelo en tres tipos: Suelo
Silvestre, Suelo Rural y Suelo Urbano (criterio a. Tabla 4); observandose una interaccion
sistémica entre ellos, y se puede verificar una coexistencia donde los limites entre ellos
son dinamicos y no fisicamente definidos (Rodriguez S., 2013).

Si bien las caracteristicas fisicas del suelo analizado, permiten efectuar un diagnostico
de las estructuras naturales presentes en él, para el presente estudio sélo se considerd
el uso de suelo en relacién a su aptitud para diferentes actividades (criterio b. Tabla 4),
enfatizando los elementos ambientales del suelo y su conectividad con centros urbanos
metropolitanos (Arditi K., Carrasco P., Jir6n M., & Sepulveda O., 2003).

Existe una particularidad en los suelos urbanos ubicados en zonas con una cantidad de
habitantes mayor a 500.000, caracteristicas que corresponden al suelo de las comunas
analizadas, donde este tipo de espacios territoriales urbanos cuenta con una serie de
instrumentos legales para la planificacion territorial (criterio c. Tabla 4). Los planes
reguladores metropolitanos norman el desarrollo de proyectos inmobiliarios segun el uso
de suelo especificado y la aptitud de los mismos (Rodriguez S., 2013).

Otro aspecto que fue incluido en el estudio corresponde al tipo de uso dado al suelo,
considerando una distincién entre aquellos suelos donde se ubican industrias
(agricultura, energia, mineria, etc.) y el suelo urbano donde el potencial es orientado
hacia un uso inmobiliario residencial (criterio d. Tabla 4). La plusvalia* es el indicador
principal para la interaccion de los proyectos desarrollados en el suelo con potencial
urbano e inmobiliario (Arditi K., Carrasco P., Jiron M., & Sepulveda O., 2003).

¢ Oferta Inmobiliaria: En este ambito se caracterizé la oferta inmobiliaria proyectada segun
el uso predominante del suelo, la capacidad del mercado inmobiliario para entregar una
variada gama de proyectos, y por ultimo el potencial de reconversién al reemplazar
actividades productivas existentes por nuevos proyectos inmobiliarios.

Debido al caracter comercial otorgado al suelo urbano en estudio, la existencia de una
oferta inmobiliaria robusta, incide en el valor comercial de los terrenos con potencial
inmobiliario (criterio a. Tabla 4). A medida que la oferta no logra cubrir la demanda
habitacional el precio del suelo aumenta, mientras que si la oferta inmobiliaria supera lo
demandado el precio de venta tiende a disminuir (Ministerio de Bienes Nacionales,
2007).

4 ) . ' o
Acrecentamiento del valor de una cosa por causas extrinsecas a ella. (Real Academia Espafiola, 2016)
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Dentro de los elementos caracteristicos del mercado inmobiliario, se considerd la
presencia de infraestructura productiva en desuso o abandono y la presencia de
industrias indeseadas (rellenos sanitarios, industrias petroquimicas, etc.), como un
elemento de interés para el desarrollo de proyectos inmobiliarios (criterios b. y c. Tabla 4

)-

El emplazamiento de oficinas, dada las condiciones de conectividad y cercania con
industrias especificas (criterio d. Tabla 4), fue tomado en cuenta como otro aspecto
relevante en el analisis del Valor Econémico del espacio territorial analizado (Ministerio
de Bienes Nacionales, 2007).

La capacidad del mercado inmobiliario para ofrecer una cantidad de inmuebles a
aguellos interesados en adquirir nuevas viviendas (criterio d. Tabla 4), impacta en el
valor de los proyectos habitacionales aumentando la plusvalia tanto del terreno donde se
encuentran emplazados los proyectos, como también la vivienda en si (Ministerio de
Bienes Nacionales, 2007).

La oferta inmobiliaria de la zona costera existente, posee un caracter habitacional,
turistico y comercial predominante, siendo observado una homogeneizacion del tipo de
proyectos emplazados en esta zona geografica.

e Tipo de Vecindario: Este factor incide en la oferta inmobiliaria debido al impacto que
genera en la convivencia de las comunidades, factores como la seguridad ciudadana o
la implementacion de espacios comunitarios agregan valor a la oferta inmobiliaria
desarrollada en los espacios territoriales.

Se pudo visualizar que la presencia de poblaciéon segun su nivel socioeconémico, esta
directamente relacionado con el tipo de barrio desarrollado a su alrededor (criterio a.
Tabla 4). Siendo evidenciable que donde sus habitantes pertenecen a clases mas
acomodadas, se produce un aumento en la seguridad ciudadana debido a la
organizacion de su comunidad sumado a la intervencién permanente de las fuerzas de
orden publico (Lever D., 2003).

El interés por parte de las instituciones comunales (municipios, fuerza publica, etc.) por
mantener un buen nivel de seguridad ciudadana (criterios b. y ¢. Tabla 4 ), ofrece una
mejora en las condiciones de vida en aquellas comunidades que habitan nuevos
desarrollos inmobiliarios. La presencia de ciertos tipos de grupos socioeconomicos
incide en la implementacién de espacios de integracién de las comunidades (Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, 2005).

Al contrario, los sectores donde las personas pertenecen a niveles socioeconémicos
mas bajos estan caracterizados por altas tasas de inseguridad ciudadana, poca
intervencion por parte de las instituciones encargadas de mantener el orden y con una
baja participacién de sus habitantes en organizaciones comunales (criterio d. Tabla 4).

El andlisis del espacio territorial donde se encuentra emplazada la zona costera, permite
incluir los elementos descritos, considerando los mdltiples usos que tiene y lo
heterogéneo de sus habitantes.
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e Densidad de Construccion: Dentro de los elementos caracteristicos incluidos en el
diagndstico inmobiliario de los territorios, la cantidad de viviendas por metro cuadrado
incide en las condiciones de vida de las personas (criterio a. Tabla 4), debido a que se
deben generar las condiciones para un desarrollo sustentable y arménico.

El diagnostico del mercado habitacional debe indicar especificamente el nivel
socioecondmico predominante de sus habitantes, ya que la densidad de construccion
alta no siempre es sindbnimo de aumento en el valor de los proyectos inmobiliarios, una
densidad constructiva baja se asocia a viviendas emplazadas en un espacio territorial
mas amplio asociado a personas que pertenecen a clases acomodadas (Ministerio de
Bienes Nacionales, 2007).

Factores como la recoleccibn de basura o la implementacion de redes sanitarias,
caracterizan las condiciones de vida de los habitantes, ademas el hacinamiento debido a
la densidad habitacional promueve una disminucion en la calidad de vida de las
personas (criterio b. Tabla 4), y el mercado inmobiliario se ve afectado por este tipo de
elementos (Ministerio de Bienes Nacionales, 2007).

Por otra parte, el hacinamiento habitacional generalmente se asocia a zonas donde la
cantidad de viviendas construidas es alta, predominando sectores con menos ingresos
donde los servicios de recoleccion de basura y sanitarios son deficientes implicando un
deterioro en la calidad de vida de las comunidades (Lever D., 2003).

Las externalidades del entorno aledafio a los proyectos inmobiliarios implican aumentos
o disminuciones del valor econémico asociado al territorio.

La zona litoral no es ajena a este comportamiento, siendo posible observar impactos
debido a la cantidad de habitantes existente, asi como externalidades positivas y
negativas del desarrollo comercial y habitacional del territorio (Lever D., 2003).

e Tipologia Constructiva: En este ambito del Valor Econdmico del territorio, se efectla un
diagnéstico del tipo de edificacion en el espacio geografico estudiado. Considerando la
naturaleza descriptiva del analisis propuesto, se buscoé reflejar la predominancia en la
técnica constructiva, relacionada con la oferta inmobiliaria y el mercado habitacional
existente.

Los elementos considerados en este item, abarcan las cualidades fisicas de las
viviendas ubicadas en el territorio analizado (criterio a. Tabla 4). En efecto ambas
comunas poseen una gran cantidad de proyectos inmobiliarios con caracteristicas
heterogéneas en cuanto al tipo de vivienda observado.

Dentro de los aspectos analizados, la materialidad ofrece un acercamiento a la
descripcién del tipo habitacional predominante (criterios b. y ¢. Tabla 4). Se tomé en
cuenta el acceso a un suministro de agua potable y redes sanitarias como parte de las
cualidades minimas con que debe contar una vivienda, que sumado a la presencia de
empalmes al tendido eléctrico conforman las condiciones minimas para ofrecer
soluciones habitacionales acorde a la oferta inmobiliaria existente (Ministerio de Bienes
Nacionales, 2007).
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Un elemento incluido dentro de la tipologia constructiva es la existencia de jardines,
siendo diferenciados principalmente por la presencia de un ordenamiento y mantencion
sistematica de los mismos (criterio d. Tabla 4), aquellas viviendas que contaron con este
tipo de estructuras ejercen un rol escénico dentro de los vecindarios, aumentando el
atractivo para desarrollar proyectos inmobiliarios en los alrededores (Lever D., 2003).

La escala cualitativa para generar la jerarquizacion del Valor Econémico de la zona costera
consider6 como referencia la escala Likert (Ferndndez de Pinedo, 1982), adaptandola al
estudio segun el desarrollo inmobiliario existente. Al igual que en capitulos anteriores (Valor
Ambiental) la aplicacibn de esta escala de valor cualitativo permiti6 describir las
caracteristicas del espacio territorial analizado y relacionarlas con la incidencia de dichos
elementos en el potencial econémico para el desarrollo inmobiliario.

Tabla 3 Escala Likert adaptada para jerarquizar el Valor Econémico de la zona costera.
Escala Likert Adaptada

Valor Econémico Inexistente
Valor Econémico Bajo

Valor Econdmico Medio
Valor Econémico Alto

5| Valor Econémico Importante
Fuente: elaboracion propia basado en (Ferndndez de Pinedo, 1982).

AIWIN|F-

En la Tabla 3 puede ser observada la escala cualitativa propuesta para el Valor Econémico,
con lo cual se efectla la jerarquizacién de este componente de valor, una vez caracterizado
el desarrollo inmobiliario y el tipo de construccion predominante del territorio.

La jerarquizacion del Valor Econdémico se ilustra en la Tabla 4 y permite analizar los criterios
y caracteristicas que se observan dentro de la zona costera, abarcando el uso de suelo,
densidad habitacional, tipologia constructiva predominante, tipo de vecindario y el conjunto
de proyectos habitacionales desarrollados en la zona litoral.
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Tabla 4 Criterios considerados para la jerarquizacion del Valor Econémico segun andlisis cualitativo.

VALOR

USO DE SUELO
(PLANO REGULADOR)

OFERTA INMOBILIARIA

TIPO DE VECINDARIO

DENSIDAD
CONSTRUCCION

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA

a Suelo Silvestre con potencial Sin Interés comercial a Predominancia  estrato Alta densidad por metro Material Ligero o Recuperado, madera
" | agricola o forestal. ’ " | social bajo. cuadrado. baja calidad, Fonolita, Piso de Tierra.
Rellenos  sanitarios e industrias . .
) indeseadas (energia mineria, Inseguridad ciudadana Hacinamiento, - problemas e
b. | Faunay flora endémica. P - " | b. sanitarios, sin recoleccién Servicio higiénico fuera de la casa.
petroquimica, procesamiento de profunda. de basura.
alimentos, etc.) aledafios. i
Distante a centros urbanos, acceso Terrenos agricolas y/o forestales en mal Sin intervencién de fuerza
C.| ! estado, unidades productivas | c. - lluminacién natural sin electricidad.
vial inexistente. ; - . publica.
deterioradas (portuario, ferrocarril, etc.).
fer inmobiliari inexisten | Ausenci i S . )
Ofe t".’l, - obiliaria ine stente,  solo d. us.eAcaA,de Eespacios de Sin jardin, especies vegetales silvestres.
tasacion fiscal referencial. participacion ciudadana.
. ) ) Medianamente Alta . .
| ilvestre-Rural r : . . Presenci r ial - M ra, Planch Zinc, Pi
a Suelo S es} e-Rural apto para Bajo Interés comercial. a esencia estrato socia densidad por  metro adera, Planchas de c, Piso de
actividad agricola o forestal. bajo y medio bajo. cuadrado Madera sobre Apoyos.
Rellenos  sanitarios e industrias . .
Fauna y flora endémica con bosque indeseadas (energia mineria, Inseguridad ciudadana Hacinamiento modt_era(_:io, o
b. P AN ' | b. problemas sanitarios Servicio higiénico dentro de la casa.
y praderas. petroquimica, agroalimentaria, etc.) a profunda. .
- ; vertederos ilegales.
poca distancia.
Distante a centros urbanos. acceso Terrenos agricolas y/o forestales en Con intervencion
c. | . ! desuso, unidades productivas | c. | esporddica de fuerza lluminacién natural sin electricidad.
vial deficiente. ) ) -
abandonadas (portuario, ferrocarril, etc.). publica.
Terrenos fiscal habi feri . . . - .
errenos fiscales deshabitados, ore ta Espacios no establecidos Jardin  Bésico, especies vegetales
inmobiliaria incipiente tanto para oficinas | d. de participacion ciudadana silvestres e introducidas
como residencial. p P ) )
- . . . Madera y/o Hormigén, Piso de Madera
lo Rural r ivi . . Presenci r medi Normal nsi r J 7
a. Sue,o ural apto para actividad Regular Interés comercial. a. esencia _est ato medio ormal densidad  po sobre Apoyos o Radier de Hormigén,
agricola o forestal. bajo y medio. metro cuadrado. . .
Planchas de Zinc y/o Fibra.
Suelo Rural apto para zona Industria  no invasiva (financiera, Inseguridad ciudadana Hacinamiento _controlado, Servicio higiénico dentro de la casa
b. |: e p p comercio, hotelera, turistica, etc.) a|b. 9 recoleccién esporadica de 9 o P !
inmobiliaria. ) . ) medianamente controlada. acceso a red sanitaria (fosa séptica).
mediana distancia. basura.
Terren ricol for: | . L L - .
Cercano a centros urbanos, acceso errenos - agricolas ylo 0 estales Con intervencion estable lluminacién con electricidad provista por
c. productivos, unidades productivas en | c.

vial regular.

desuso (portuario, ferrocarril, etc.).

de fuerza publica.

generador propio o empalme basico.

Presencia de actividad agricola,
d. | forestal y otros tipos de unidades
productivas (energia, mineria, etc.)

Terrenos fiscales habilitados, oferta
inmobiliaria  residencial moderada,
predominante para oficinas.

d Espacios establecidos de

participacion ciudadana.

Jardin  Frontal Mantenido, especies
vegetales silvestres e introducidas
ordenadas.

Suelo Urbano-Rural apto para

Presencia estrato medio

Moderada densidad por

Madera y/o Hormigén, Fundaciones

. ; ] Buen Interés comercial. . A 2
& | zonaindustrial. a y medio alto. metro cuadrado. de Hormigén.
. . . . . Sin hacinamiento,
Industria no invasiva (financiera, . . L, . o,
Suelo Urbano-Rural apto para : P Inseguridad  ciudadana recoleccion de basura Servicio higiénico dentro de la casa,
b. . - comercio, hotelera, turistica, etc.)|b. h g -
zona residencial. cercana controlada. establecido y acceso ared sanitaria (alcantarillado).
’ permanente.
Aledafio a centros urbanos. acceso Terrenos agricolas ylo forestales Con intervencion Jardin  Frontal y Posterior Bien
| vial ! productivos, unidades productivas en | c. | permanente de fuerza Conservado, especies vegetales
) reconversion (portuario, ferrocarril, etc.). publica. silvestres e introducidas ordenadas.
Presencia de actividad comercial e Terrenos fiscales habilitados, oferta Espacios permanentes de
d. | industrial segun actividad inmobiliaria residencial predominante, | d. | participacién e integracion

especifica.

moderada para oficinas.4

ciudadana.

74




DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL DE LA ZONA COSTERA: EL CASO

VALPARAISO-VINA DEL MAR

VALOR

USO DE SUELO
(PLANO REGULADOR)

OFERTA INMOBILIARIA

TIPO DE VECINDARIO

DENSIDAD
CONSTRUCCION

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA

a _Suelo _Urbano apto para zona Alto Interés comercial. Presencia estrato medio Baja densidad por metro Hormigén ) Fjredominante,
industrial. alto y alto. cuadrado. Fundaciones de Hormigon.
Industria no invasiva (financiera, . . Sin L, hacinamiento, . L,
Suelo Urbano apto para zona ) L : Inseguridad  ciudadana recoleccion de basura Servicio higiénico, acceso a red
b. . ; comercio, hotelera, turistica, etc.) b L . AN
residencial. aledafia plenamente controlada. establecido y sanitaria (alcantarillado), piscina.
’ permanente.
- Unidades productivas en Con intervencion Jardin frontal y posterior
c. S:terlt?ctuur;ﬁgo’ acceso  vialidad funcionamient'o (port_uario, ferrocarril, pgrmanente de fuerza excejentemente _conservado con
manufactura, industrial, etc.). publica. disefio y ordenamiento.
Espacios establecidos de
d Presencia de actividad comercial Oferta inmobiliaria residencial variada participacién ciudadana
' | eindustrial de todo tipo. predominante, también para oficinas. y actividades
comunitarias.

Fuente: elaboracién propia.
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5.2.3 VALOR URBANO-SOCIOCULTURAL

El valor urbano de los espacios territoriales engloba sistemas urbano-territoriales destinados
al uso especifico de los habitantes, quienes interactian de forma permanente con el
equipamiento e infraestructura de uso publico instalada en las ciudades. La accesibilidad de
los sistemas urbanos territoriales, es uno de los elementos principales incluidos en este
ambito del valor, pues la existencia de un sistema vial y de transporte publico en gran parte
de la extensién geogréfica analizada, ejerce influencia en la configuracion urbana de la zona
costera.

El auge demografico de las zonas urbanas impone desafios relacionados con la
implementacién de un equipamiento urbano que logre satisfacer las necesidades diarias de
sus habitantes. La infraestructura urbana enfocada al uso por parte de la poblacion
residente, confirma la relevancia que tiene contar con areas metropolitanas donde la
conectividad es un elemento esencial y provoca una diferenciacién respecto al ambito rural
de las ciudades (Mello, Harting T., Moledo de Souza A., & Castro, 2013).

Se entiende por: “red vial basica a la que esta compuesta, en el radio urbano, por vias que,
por sus caracteristicas, tienen un rol trascendente para los flujos de transito” (Ministerio de
Transportes y Telecomunicaciones, 1985). Complementandose con lo anterior, la definicion
“‘conjunto de carreteras que pertenecen a la misma clasificacion funcional (Nacional,
Regional, Comunal y Vecinal o Rural)” (Direccion General de Caminos y Tranportes, 2008),
representa un factor clave en el desarrollo territorial urbano facilitando el desplazamiento de
la poblacion. Ademas genera la necesidad de implementar sistemas de transporte publico
(ferrocarriles, autobuses, taxis, etc.) en conjunto a la infraestructura necesaria para su
funcionamiento (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

El ambito socio-cultural del territorio se observa a través de la valoracion patrimonial que las
personas otorgan a infraestructura presente en el espacio geografico analizado,
especificamente al acceso que la ciudad entrega a los habitantes para contemplar esta
riqueza patrimonial urbana (Garré, 2001).

Las organizaciones locales de todo tipo (deportivas, religiosas, patrimoniales, etc.) son la
base para estimar la presencia de una identidad territorial, relacionada con aquellos lugares
donde diariamente se produce una interaccion entre la poblacion residente y el equipamiento
urbano existente, en el desarrollo de sus actividades cotidianas (Garré, 2001).

Los elementos principales que describen el Valor Urbano Socio-Cultural de la zona costera,
consideran la multiple interaccién de la poblacion con el sistema urbano-territorial existente
en la conurbacién descrita y son detallados a continuacién:

e Red Vial: La dependencia de los sistemas urbano-territoriales respecto de su
infraestructura vial evidencia la importancia de este aspecto en la asignaciéon del Valor
Urbano del territorio. La accesibilidad a través del uso de diversos tipos de vialidad es
uno de los elementos caracterizadores de la utilidad urbana del espacio geogréfico
analizado (Soms G., 2007).
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El espacio litoral estudiado muestra una alta tasa de urbanizacién (criterio a. Tabla 6),
sumado a un uso intensivo desde el punto de vista vial debido a la ubicacién en este
espacio territorial de un trazado caminero fundamental para el funcionamiento de la
conurbacién en estudio (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

Lo anterior indica que los elementos viales son fundamentales dentro del aporte al Valor
Urbano medible en el la zona costera, siendo un aspecto principal a considerar.
Especificamente se observa la presencia de vialidad local y vialidad estructurante en
toda la extension geografica estudiada, influyendo directamente en la expansion urbana
de Valparaiso y posteriormente de Vifia del Mar (Mello, Harting T., Moledo de Souza A.,
& Castro, 2013).

Los sistemas de transporte con acceso a la red vial deben ser universales, abarcando
desde peatones hasta todo tipo de vehiculos aéreos, maritimos y terrestres (criterios b. y
c. Tabla 6). Ademas se debe considerar la cercania de la red vial a aquellas areas
donde existe la factibilidad de implementar infraestructura destinada para acceder a todo
tipo de transporte factible de ser utilizado (Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011).

e Sistemas de Transporte Publico: El analisis de la vialidad existente refleja un uso
intensivo del espacio territorial para el desplazamiento de sus habitantes, y la existencia
de infraestructura especial para facilitar el acceso a las personas a rutas e itinerarios
regulares de transporte publico condiciona la zona costera como via de comunicacion
principal entre ambas comunas.

La configuracion territorial existente ha sido moldeada en base a los requerimientos
propios de sus habitantes en relacion a la evoluciéon en la modalidad de transporte
(criterio a. Tabla 6). El uso del ferrocarril y posteriormente el acceso al automovil
modificé la estructura urbana, construyéndose trazados viales que permiten visualizar la
forma en que la poblacién fue habitando el trazado urbano (Mello, Harting T., Moledo de
Souza A., & Castro, 2013).

En efecto, se observa un volumen considerable de personas que diariamente efectian
desplazamientos en gran parte del territorio analizado utilizando la vialidad de la zona
costera (Soms G., 2007). El equipamiento urbano necesario para el acceso al servicio de
transporte publico, se ha considerado como una caracteristica primordial en la
descripcién de la zona costera, debido al uso intensivo que sus habitantes hacen de este
recurso (criterio a. Tabla 6).

La configuracion territorial de ambas comunas depende de la conectividad observada
(criterio b. Tabla 6), siendo visible una dependencia directa entre la funcionalidad urbana
y la competitividad del sistema urbano territorial en relaciéon a la facilidad con que sus
habitantes buscan desplazarse diariamente para realizar sus actividades (Figueroa,
Negrete, & Mansilla, 2008).
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El uso del espacio geografico estudiado como via de comunicacion, define la
configuracion de la zona costera existente en cuanto a su forma fisica y elementos
caracteristicos (criterios a. y b. Tabla 6). Por ello, la medicién de las condiciones
existentes para el acceso al transporte publico es considerada un elemento principal en
el Valor Urbano-Sociocultural de la zona litoral.

e Equipamiento Urbano: La infraestructura urbana de las ciudades es fundamental para
garantizar el bienestar de los habitantes. La zona costera analizada se considera una
conurbacién y como tal cuenta con una serie de elementos propios de una metrépolis
(criterio a. Tabla 6). El acceso a servicios basicos y redes sanitarias para la poblacion
residente es un elemento que proporciona informacién relacionada con el uso
residencial y publico del espacio geografico estudiado (Sepulveda M., 2009).

La zona costera en estudio, se considera como una zona altamente urbanizada y
densamente poblada, con un equipamiento urbano adaptado a las necesidades y las
dinamicas urbanas de la poblacion residente y flotante que hace uso de la ciudad
diariamente (criterio b. Tabla 6). Los elementos que conforman el equipamiento urbano
existente en ambas comunas muestran un uso variable en toda su extensién geografica,
segun los requerimientos especificos de la poblacién que utiliza ese sector de la zona
costera.

Las facilidades que se entregan a la poblacion existente en ambas comunas,
relacionadas con acceso de la comunidad a un equipamiento urbano que posibilita la
utilizacién de espacios publicos, se considera dentro de los elementos caracteristicos del
uso urbano del territorio analizado (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

La implementacién de espacios publicos de uso recreativo, es un aspecto presente en la
zona costera, siendo observable un uso permanente de gran parte de la poblacion
residente (criterio c. Tabla 6), donde el valor escénico complementa la importancia
atribuida a este tipo de uso del territorio analizado (Berroterdn & Gonzélez, 2010).

Una oferta variada de servicios complementarios (televisién por cable, redes wi-fi, etc.)
es indicador del aumento en las condiciones de vida de las personas que habitan la
zona costera, visualizandose un uso de caracter comercial, financiero y productivo que
también requiere de infraestructura urbana de este tipo para su funcionamiento
(Fernandes, Sassi, & Rodrigues V., 2011).

e Infraestructura, Servicios de uso Publico y Patrimonio: Las condiciones que debe tener
un area metropolitana con las caracteristicas de Valparaiso y Vifia del Mar, deben estar
acorde a la densidad poblacional existente. Los servicios de uso publico cumplen la
tarea de asistir a los habitantes y entregar las condiciones necesarias para su desarrollo
proporcionando infraestructura destinada a salud, seguridad ciudadana, bomberos, etc
(criterio a. Tabla 6).
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El patrimonio urbano de la poblacion se considera dentro de esta categoria por la
incidencia gque tiene sobre la valoracién que las personas hacen de la presencia de
infraestructura patrimonial en los barrios (criterio b. Tabla 6), ilustrando elementos
caracteristicos segun los grupos humanos que han habitado el espacio territorial.
(Sepulveda M., 2009).

La gestién del espacio litoral de ambas comunas ha incluido una transformacién del
mismo adecuandose a las condiciones demogréaficas existentes, mediante la
implementacion de entidades publicas y privadas que ofrecen asistencia a la comunidad
(criterio c. y d. Tabla 6). La administracion comunal por parte de los municipios, destina
recursos para el funcionamiento permanente de servicios basicos para el desarrollo
adecuado de sus habitantes (Oliveira, Domingues, Asmus, & Abdallah, 2012).

La escala cualitativa para generar la asignacion del Valor Urbano-Sociocultural de la zona
costera considera como referencia la escala Likert (Fernandez de Pinedo, 1982),
adaptandola al estudio segun la configuracion urbana existente y el uso que la poblacion
desarrolla en él. Al igual que en capitulos anteriores (Valor Ambiental y Valor Econémico) la
aplicacion de esta escala de valor cualitativo permite describir sus principales caracteristicas
urbanas y relacionarlas con el uso que la poblacion efectia en su extension territorial.

Tabla 5 Escala Likert adaptada para jerarquizar el Valor Urbano-Sociocultural de la zona costera.
Escala Likert Adaptada

1| Valor Urbano Socio-Cultural Inexistente

2 | Valor Urbano Socio-Cultural Bajo

3| Valor Urbano Socio-Cultural Medio

4

5

Valor Urbano Socio-Cultural Importante

Valor Urbano Socio-Cultural Alto
Fuente: elaboracion propia basado en (Fernandez de Pinedo, 1982).

En la Tabla 5 puede ser observada la escala cualitativa propuesta para el Valor Urbano-
Sociocultural, considerada para efectuar la jerarquizaciéon de este tipo de valor, una vez
caracterizada la configuracion urbana y el uso que la poblacién hace del espacio litoral como
elemento permanente en la interaccién habitante-ciudad.

La asignacion del Valor Urbano-Sociocultural se ilustra en la Tabla 6 y permite analizar las
caracteristicas observadas dentro de la zona costera, donde puede esperarse una alta tasa
de urbanizacién y un uso intensivo de sus habitantes. Como elementos principales para
estimar este tipo de valor se consideré la Red Vial, los Sistemas de Transporte Publico, el
Equipamiento Urbano existente, la Infraestructura y Servicios de Uso Puablico, y el Patrimonio
Urbano del territorio.
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Tabla 6 Criterios considerados para la jerarquizacion del Valor Urbano-Sociocultural segiin analisis cualitativo.

VALOR

RED VIAL

SISTEMAS DE TRANSPORTE
PUBLICO

EQUIPAMIENTO URBANO

INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE
USO PUBLICO Y PATRIMONIO

Sélo permite acceso peatonal o usando traccién

Inexistentes o distan mas de

Inexistente, solo construcciones sin

animal, con dificultad. 5.000[m]. & | urbanizar. a. | Inexistente.
1 No hay factibilidad de acceso por via maritima. Muy mala calidad y seguridad. b. lelcult_ades sanitarias uso de norias o Grande_s extensiones de terreno
pozos inseguros. deshabitadas.
No hay acceso por via aérea en kilébmetros a la c Sin acceso a agua potable ni Casas aisladas distantes entre si
redonda. " | electricidad. )

. - . . . . L, Deficiente, infr r r abli
Se dispone de acceso peatonal sin dificultad. Distan més de 1.000 [m]. a | Deficiente, incipiente urbanizacion. | a preec(;fiate aestructura publica
Se puede acceder por via maritima pero no Sitio  eriazo habilitado como espacio
cuenta con la infraestructura adecuada en Mala calidad, frecuencia esporadica. b. | Uso de norias o0 pozos seguros. comunitario v/o acopio de productos P

2 cientos de metros. Y P P )
Factibilidad de acceso por via aérea solo con c Sin acceso a agua potable ni Lugar de culto religioso a gran distancia
helicéptero " | electricidad. 9 9 9 '

Escuela publica basica a gran distancia.
Se dispone de acceso peatonal sin dificultad o Infraestructura béasica para - . R Basico, infraestructura publica
: . a. | Basico, existe urbanizacion. a. ;
con vehiculo todo terreno (4X4). Transporte Publico. funcionando.
Se puede acceder por via maritima pero cuenta Rutas  permanentes frecuencia b lcjjnczniégemunrﬁzfsal gonpgzsz asfgurgrsa’l Consultorio, Bomberos y FF.AA esporadicos
con infraestructura basica de desembarco. normalizada. ’ p 9 pta p y a gran distancia.
3 consumo humano.
Fa(.:t'l,)'“dad de acceso por via acrea SQIO con . S . . Lugar de culto religioso cercano y club
helicoptero y en aer6dromo a una distancia Servicio con recorrido Unico. c. | Sin acceso a electricidad. .
deportivo local.
moderada.
Instituciones de educacion de todo nivel a
gran distancia.
Se dispone de acceso peatonal y de todo tipo de Terminales ylo paraderos Béasico, urbanizacion tipica de fei .
vehiculo sin dificultad. permanentes. 2 | ciudad. a. | Basico, infraestructura publica presente.
Se puede acceder por via maritima pero cuenta , . s .
con infraestructura de desembarco  mas rcr:]c;bgrrtléreasetisi(:irg;as con namero | - A;rcae:t?zado: servicios basicos g;r;ELljeltorlo, Bomberos y FF.AA cercano y
4 servicios a las naves. Y ) 9 ) )

- . . . - . Lugar de culto religioso variado y cercano,
Factibilidad de acceso por via aérea solo en c Entidades publicas y privadas de clu% denortivo Io?:al con infrgestructura
aerédromo a aledafio. " | atenci6n a la comunidad. aep . .

comunitaria y/o patrimonial.
d Ciclovias, parques e infraestructura Instituciones de educacion de todo tipo y
" | deportiva de acceso publico. nivel cercanas.
Vias peatonales seguras y de alta calidad. Muy buena calidad y seguridad. a. Completq, urbanizacién tipica de a. (;ompleto, infraestructura ptiblica de todo
metropolis. tipo.
. . - Facilidad de acceso via Transporte Acceso a servicios béasicos Acceso a servicios publicos, FF.AA y
Acceso a autopistas de alta calidad y factibilidad P . . ;

- - Publico desde todos los puntos de | b. | complementarios (Red Wi - Fi, | b. | Bomberos muy cercanos y en gran

de estacionamientos. f p

la ciudad. Redes de Gas, etc.) ndmero.

Acceso aéreo con aeropuerto or via maritima Acceso a servicios de recreacion Acceso a servicios municipales 'y

: op yp c. | (parques, balnearios  publicos, gubernamentales, instituciones de
con infraestructura existente. . T !

teatros, cine, etc.). educacion publicay privada.
d. Ciclovias, parques e infraestructura d. | Patrimonio urbano con acceso publico.

deportiva de acceso publico.

Fuente: elaboracion propia.
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5.3 CARACTERIZACION IN SITU DEL TRAZADO

531

El proceso de caracterizacién del trazado y posterior sectorizacion aplicada en la zona
costera analizada, se basoé principalmente en los recursos que posee el SIG para la
elaboracion de areas superpuestas en el espacio geogréfico estudiado.

Se ha elaborado un procedimiento que consiste en dos estados en la caracterizacion, uno a
Macroescala en que se ha utilizado la informacion proveniente de imagenes satelitales
disponibles en GoogleEarthPro, caracterizando aquellas areas definidas en capitulos
anteriores en base a su vocacion predominante. Posteriormente se caracterizo in situ y
detalladamente a Microescala, mejorando el detalle relacionado con la vocacion
predominante de cada tramo. Asi, utilizando los datos satelitales se logré caracterizar a
grandes rasgos la vocaciéon de la zona costera, dejando de lado la interaccién de los
habitantes con el sistema urbano territorial. EI complemento que propuso el andlisis local de
las caracteristicas del espacio geografico, permitié correlacionar la observacion satelital con
datos visualizados en terreno, estimando de forma mas detallada la vocacion propia y las
caracteristicas del espacio litoral en ambas comunas, y en forma especial incorporando la
escala humana del analisis.

El andlisis a Macroescala tuvo como ventaja el libre acceso a zonas del espacio litoral donde
fisicamente existen dificultades para la observacién directa, por ejemplo aquellas zonas
portuarias o donde existen desarrollos habitacionales de caracter privado.

En otro ambito, la observacion directa del espacio litoral es fundamental para medir la
interaccion de las personas con la extension territorial analizada, al recorrer fisicamente el
espacio geografico se visualiza una diversidad enorme de actividades desarrolladas por los
habitantes en el espacio litoral, afiadiendo caracteristicas y elementos a la vocacion
predominante proporcionada por la observacion a Macroescala.

El complemento directo que generan ambos tipos de observacién de la zona costera, permite
analizar la vocacién en cada area del mismo siendo detallado el uso predominante y los
elementos relacionados con el equipamiento urbano que han sido implementados segun el
tipo de uso generado en cada area en particular.

MACROESCALA

En este ambito de la caracterizacion se utiliz6 en gran medida las herramientas
proporcionadas por el SIG utilizado, relacionadas con la posibilidad de medir la extension del
trazado propuesto mediante el perfil de elevacién cero impuesto como condicion necesaria
para la confeccién de la linea representativa de la zona costera analizada.

Se procedid a elaborar una caracterizacion de la sectorizaciébn propuesta en capitulos
anteriores de la zona costera, identificando aquellos elementos principales del mismo en
conjunto con la vocacion territorial observada relacionada con la infraestructura existente.

El perfil de elevacién de la linea referencial trazada para representar la zona costera, permite
estimar la distancia acumulada desde el inicio hasta el final de la misma.
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Se midié la distancia en metros desde el inicio del trazado hasta la posicion donde se
trazaron los limites propuestos anteriormente, relacionando la posicidon de dichos limites con
la cantidad de metros acumulados y la vocacién propia del uso del espacio litoral analizado.

Se dividid la zona costera en 43 tramos adyacentes, correlacionados con la distancia
acumulada provista por el perfil de elevacion, limitadas entre si por hitos urbanos presentes y
la infraestructura observable en los datos satelitales. Posteriormente se confeccioné una
tabla con las areas adyacentes entre si, su distancia acumulada y la vocacién predominante
relacionada con la funcionalidad urbana, desarrollo inmobiliario y el uso caracteristico dado
por las personas, que se presenta a continuacion en la Tabla 7 y Tabla 8.

Tabla 7 Sectorizaciéon Geogréfica zona costera comuna de Valparaiso segin su vocacién

predominante.

Sector Tramo Dliglie Vocacién
Acumulada (m)
TRAMO 1 e Paisaje natural acantilado.
Laderay ro CL)Jerios al * Vialidad local.
sur dg plgya Las 262 e Acceso a cementerio de Playa Ancha.
Torpederas. . _Infraestructura uso publico (ciclovia, mirador peatonal, mirador peatonal y
vehicular).
- e Paisaje natural roquerio.
o e Balneario de uso publico (instalaciones Playa Las Torpederas).
- TRAMO 2 463 « Vialidad local
o Playa Las Torpederas - — - — —
3 o Infraestructura uso publico (ciclovia, areas verdes, transporte publico).
S e Edificaciones residenciales.
e Paisaje natural roquerio.
0 TRAMO 3 725 e Balneario de uso publico.
O Playa Carvallo e Vialidad local.
= o Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).
8 TRAMO 4 e Paisaje natural roquerio.
n Roquerio y mirador al 1450 e \Vialidad estructurante.
O norte de Playa Carvallo e Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero, mirador peatonal y
N transporte publico).
= TRAMO 5 . P;nsg]e natural roquerio.
CU Instalaciones de 1600 e Vialidad estructurante.
o Acceso a roquerios . Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero, mirador peatonal y
CG vehicular).
e Caleta productiva, restaurantes.
Q— e Muelle para embarcaciones menores.
cs TRAMO 6 1980 e Infraestructura uso publico (ciclo via, paseo costero, mirador peatonal y
> Caleta El Membrillo transporte publico).
e Vialidad estructurante.
AN e Edificaciones residenciales.
CP TRAMO 7 e Establecimiento de Educacion Superior.
E Olizzl;ﬂgrgga 2050 o Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).
> Universidad Catélica e Vialidad estructurante.
de Valparaiso o Edificaciones residenciales.
@
O TRAMO 8 e Instalaciones productivas e industriales.
= Instalaciones 2190 o Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).
@) industriales.  Vialidad estructurante.
L e Instalaciones productivas e industriales.
TRAMO 9 P — —
(7)) ASMAR 2440 e Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).
e Vialidad estructurante.
e Infraestructura uso publico y patrimonial (ciclovia, paseo costero y transporte
TRAMO 10 2710 publico).
Playa San Mateo e Balneario de uso publico.
e Vialidad estructurante.
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o™ e Instalaciones portuarias productivas.
o ‘_I'RAMO’Z_Ll 3850 e Vialidad estructurante.
DI. Terminal Pacifico Sur e Instalaciones Armada de Chile (Molo de Abrigo para embarcaciones
1 mayores).
> . I_nfraestructura uso publico y patrimonial (ciclovia, paseo costero y transporte
x -I\I;IFLQJQImOPrlaZt Sl ? Ubllgzs(:?a-cién de Metro Regional de Valparaiso (MERVAL)
O e Vialidad estructurante.
— TRAMO 13 e Instalaciones portuarias productivas y terminal de cruceros.
O Terminal Cerros de 5840 e Infraestructura uso publico (transporte publico).
L Valparaiso - Bodega e Estacion de Metro Regional de Valparaiso (MERVAL).
2 Simén Bolivar o Vialidad estructurante.
e Muelle publico embarcaciones menores y deportivas.

<t TRAMO 14 e Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).
o Muelle Barén - 7550 e Instalaciones ferroviarias improductivas.
DI_ Tornamesa e Estacion de Metro Regional de Valparaiso (MERVAL).
1 e \Vialidad estructurante.
> e Caleta productiva, restaurantes.
Q: TRAMO 15 o Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
O Caleta Portales- 8190 e Balneario de uso publico.
— Rompeolas e Estacion de Metro Regional de Valparaiso (MERVAL).
) e Vialidad estructurante.
L TRAMO 16 e Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte pblico).
(0p) Paseo Juan_de 8620 e \Vialidad estructurante

Saavedra-Subida El :

Sauce. e Ferrocarril Metropolitano.

Fuente: Elaboracion propia.

La sectorizacion propuesta permitio visualizar algunos usos predominantes la zona costera
ubicado en la Comuna de Valparaiso. Se dividié el espacio territorial de 8460 metros lineales
en 15 tramos cuya vocacion predominante agrupada en Sectores sera descrita a
continuacion:

Sector 01 Tramos 1, 2, 3, 4 y 5: comprendido entre “Ladera y roquerios al sur de playa Las
Torpederas” hasta las “Instalaciones de Acceso a roquerios”, alcanza una
distancia acumulada de 1590 metros lineales (distancia parcial 873 metros) desde
el limite sur del trazado y su vocacién es escénica con presencia de roquerios con
ecosistemas, balnearios publicos de libre acceso, miradores (peatonales y
vehiculares) sumada a vialidad local y ciclo vias que agregan conectividad al
sector; ademas la presencia del faro de Punta Angeles, con uso de tipo estratégico
para el cuidado del espacio maritimo (llustracion 31).
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llustraciéon 31 Detalle de Sector VLP-01.

Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)

Sector 02 Tramos 6, 7, 8, 9 y 10: comprendido entre “Caleta EI Membrillo” hasta “Playa San
Mateo”, alcanza una distancia acumulada de 2710 metros lineales (distancia parcial
1110 metros) con vocacién urbana, industrial y recreativa (llustracion 32).
Instalaciones industriales, una oferta inmobiliaria incipiente, balnearios publicos,
gastronomia y establecimientos de educacion superior complementan el uso urbano
promovido por la vialidad estructurante existente en el espacio territorial analizado.

llustraciéon 32 Detalle de Sector VLP-02.

-
SECTOR VLP-02

Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)

Sector 03 Tramos 11, 12 y 13: comprendido entre “Terminal Pacifico Sur’ hasta “Terminal
Cerros de Valparaiso - Bodega Simoén Bolivar” tiene distancia acumulada de 5980
metros lineales (distancia parcial 3270 metros), predominan instalaciones de caracter
maritimo-portuario con dos terminales para buques y pasajeros (llustracion 33).
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En el sector de Muelle Prat predomina el uso urbano debido al ferrocarril
metropolitano MERVAL?, la vialidad existente y el acceso directo a la zona costera.

llustraciéon 33 Detalle de Sector VLP-03.

SECTOR VLP-03

Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)

Sector 04 Tramos 14, 15 y 16: situado entre “Muelle Bardn - Tornamesa” hasta “Subida el
Sauce” tiene distancia acumulada de 8630 metros lineales (distancia parcial 2790
metros), con una vocacion urbana y recreativa, debido a la presencia del Muelle
Baron, Caleta Portales (balneario y restaurantes), Paseo Wheelwright, sumado a la
estacion de MERVAL vy la vialidad estructurante existente (llustracién 34).

llustracion 34 Detalle de Sector VLP-04.
SECTOR VLP-04

Fuente: (Google Earth Pro, Terra Metrics, Digital Globe, 2016)

® Metro Regional de Valparaiso.
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Tabla 8 Sectorizacion Geogréfica zona costera comuna de Vifia del Mar segun su vocacion

predominante.

Avenida Peru.

Distancia &
Sector Tramo Acumulada (m) Vocacion
— ¢ Instalaciones Armada de Chile (casino y restaurant).
Q TRAMO 17 o o
2 Subida El Sauce - 9060 ¢ Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
Centro Ex Cadetes y Vialidad estructurante
&) Oficiales de la Armada. * :
> e Ferrocarril Metropolitano.
% e Embarcadero de Yates privado.
- TRAMO 18 9520 e Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
&J) Club de Yates Recreo. e Vialidad estructurante.
0p) e Ferrocarril Metropolitano.
e Paisaje natural roquerio.
S e Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
! TRAMO 19 . . -
2 Ex Balneario Recreo. 10200 e Instalaciones piscina y balneario abandonadas.
g e Estacion de Metro Regional de Valparaiso (MERVAL).
g ¢ Vialidad estructurante.
O e Parques y areas verdes.
= e Balneario de uso publico (instalaciones Caleta Abarca).
- (@) TRAMO 20 10700 —— —— - :
LU Playa Caleta Abarca. e Infraestructura uso publico y patrimonial (mirador peatonal y vehicular,
CG 7)) estacionamientos, ciclovia, paseo costero y transporte publico).
E e Vialidad estructurante.
— e Parquesy areas verdes.
GJ TRAMO 21 e Hotel y restaurantes.
© Hotel Sheraton 10900 e Infraestructura uso publico (estacionamientos, paseo costero y transporte
cs Miramar. publico).
e Vialidad estructurante.
= — -
" — e Paisaje natural roquerio.
TRAMO 22 000 e Balneario de uso publlE:o._ .
Playa Miramar. 11 e Infraestructura uso publico (mirador peatonal, paseo costero y transporte
™ publico).
C,) e Vialidad estructurante.
% e Paisaje natural roquerio.
TRAMO 23 e Hotel y Restaurantes.
> !
Castillo Wulff - 11400 e Infraestructura uso publico y patrimonial (mirador peatonal y vehicular,
QX | Restaurant Cap Ducal. paseo costero y transporte publico).
8 e Vialidad estructurante.
@) e Paisaje natural roquerio y desembocadura.
TRAMO 24 YR - - -
LU Desembocadura Estero 11510 e Infraestructura uso publico y patrimonial (mirador peatonal, paseo costero y
7p] Marga - Marga transporte publico).
e Vialidad estructurante.
e Parquesy areas verdes.
e Hotel, Casino Municipal y Restaurantes.
TRAMO 25 ¢ Infraestructura uso publico (estacionamientos, ciclovia y paseo costero).
12200

e Vialidad local.

¢ Rompeolas.

e Edificaciones residenciales.
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TRAMO 26

Parques y areas verdes.

Balneario de uso publico.

Hotel y Restaurantes.

Playa Acapulco HESLY o . .
' e Infraestructura uso publico (estacionamientos y paseo costero).
e Vialidad local.
e Edificaciones residenciales.
e Balneario de uso publico.
e Infraestructura uso publico y patrimonial (muelle en desuso y paseo
TRAMO 27 costero).
12700
Muelle V . .
uetle Vergara e Vialidad local.
g e Edificaciones residenciales.
! z
S e Parques y areas verdes.
g e Balneario de uso publico.
x TRAMO 28 13000 e Locales comerciales.
IC—) Playa El Sol. e Infraestructura uso publico (paseo costero).
O e Vialidad local.
L
7)) o Edificaciones residenciales.
e Balneario de uso publico.
TRAMO 29 13100 ¢ Infraestructura uso publico (ex sanatorio maritimo).
Ex Sanatorio Maritimo. e Vialidad local.
o Edificaciones residenciales.
e Parquesy areas verdes.
e Balneario de uso publico.
TRAMO 30 —— -
Playa Blanca - 13400 . _Infraestructura uso publico (mirador peatonal, paseo costero y transporte
Coraceros. publico).
e Vialidad estructurante.
e Edificaciones residenciales.
e Parquesy areas verdes.
e Balneario de uso publico.
TRAMO 31 e Infraestructura uso publico (estacionamientos, mirador peatonal, ciclovia,
Playa Blanca - 14100 .
N Petroleras. paseo costero y transporte publico).
C.D e Instalaciones COPEC y SONACOL abandonadas.
% e Vialidad estructurante.
> e Parquesy areas verdes.
% ¢ Instalaciones Armada de Chile.
B e Establecimiento de Educacién Superior.
L TRAMO 3,’2 14900 e Balneario de uso publico.
N Playa Los Marineros.
L]

Infraestructura uso publico (estacionamientos, mirador peatonal, ciclovia,

paseo costero y transporte publico).

Vialidad estructurante.
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SECTOR VDM-06

TRAMO 33
Punta Ossa.

15100

Paisaje natural roquerio.

Instalaciones Armada de Chile.

Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).

Vialidad estructurante.

TRAMO 34
Playa Las Salinas.

15400

Paisaje natural roquerio.

Balneario de uso publico.

Hotel y Spa.

Infraestructura uso publico (ciclovia, paseo costero y transporte publico).

Vialidad estructurante.

TRAMO 35
Roquerio - Hotel
Oceanic.

15900

Paisaje natural roquerio.

Parques y areas verdes.

Hotel y Restaurantes.

Infraestructura uso publico (estacionamientos, ciclo via, paseo costero y

transporte publico).

Vialidad estructurante.

Edificaciones residenciales.

TRAMO 36
Roquerio - Cura Nurin.

16200

Paisaje natural roquerio.

Parques y &reas verdes.

Hotel y Restaurantes.

Infraestructura uso publico y patrimonial (gruta conmemorativa, ciclovia,

paseo costero y transporte publico).

Vialidad estructurante.

Edificaciones residenciales.

TRAMO 37
Roquerio -
Desembocadura Estero
Refaca.

17200

Paisaje natural roquerio.

Parques y areas verdes.

Hotel y Restaurantes.

Infraestructura uso publico (ciclo via, paseo costero y transporte publico).

Vialidad estructurante.

Edificaciones residenciales.

SECTOR VDM-07

TRAMO 38
Playa Refiaca.

18400

Balneario de uso publico.

Hotel y Restaurantes.

Infraestructura uso publico (ciclo via, paseo costero y transporte publico).

Vialidad local.

Edificaciones residenciales.

TRAMO 39
Edificio Eurosol.

18500

Paisaje natural roquerio.

Balneario de uso publico.

Hotel y Restaurantes.

Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).

Vialidad local.

Edificaciones residenciales.
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TRAMO 40

e Paisaje natural roquerio.

e Balneario de uso publico.

e Hotel y Restaurantes.

Roquerio Cochoa.

S Playa El Encanto. e
o, 4 ' e Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
2 e Vialidad local.
@)
> « Edificaciones residenciales.
DO: e Zona proteccion ambiental.
lL_) TRAMO 41 e Establecimiento de Educacién Superior.
L Facultad de Ciencias e Caleta productiva.
7)) del Mar y Recursos 19400
Naturales Universidad e Infraestructura uso publico (paseo costero y transporte publico).
de Valparaiso.
e Vialidad local.
e Edificaciones residenciales.
e Paisaje natural roquerio.
e Balneario de uso publico.
8 TRAMO 42 10800 e Hotel y Restaurantes.
1 Playa Cochoa. e Infraestructura uso publico (mirador peatonal y vehicular, paseo costero y
E transporte publico).
g e Vialidad local.
x o Edificaciones residenciales.
E e Paisaje natural roquerio.
@) e Hotel y Restaurantes.
l(J,J) TRAMO 43 20500 e Infraestructura uso publico (mirador peatonal y vehicular, paseo costero y

transporte publico).

e Vialidad local.

o Edificaciones residenciales.

Fuente: Elaboracion propia.

La sectorizacion propuesta permitié visualizar algunos usos predominantes de la zona
costera ubicada en la Comuna de Vifia del Mar. Se dividié el espacio territorial de 12040
metros lineales en 28 tramos cuya vocacion predominante agrupada en Sectores se describe
a continuacion:

Tramos 17 y 18: situado entre “Centro Ex Cadetes y Oficiales de la Armada” hasta el

“Club de Yates Recreo” con una distancia acumulada de 9060 metros lineales (parcial
900 metros), pudo ser observada una vocacién principalmente urbana por la vialidad
existente y el MERVAL, también se observa infraestructura maritima y recreacional

(llustracién 35).

llustracién 35 Detalle de Sector VDM-01.
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Fuente: Elaboracion propia.

Sector 01 Tramos 19 y 20: ubicandose entre el “Ex Balneario Recreo” hasta el sector de “Playa
Caleta Abarca” con una distancia acumulada de 10700 metros lineales (parcial 1180
metros), mostré un uso principalmente urbano por la vialidad existente y el MERVAL,
ademas se observa infraestructura de uso publico en estado de abandono
conviviendo con &reas verdes y un balneario de uso publico (llustracién 36).

llustraciéon 36 Detalle de Sector VDM-02.

SECTOR VDM-02

Fuente: Elaboracion propia.

Sector 02 Tramos 21, 22, 23, 24 y 25: abarca entre el “Hotel Sheraton Miramar” hasta la
“Avenida Perd” con una distancia acumulada de 12200 metros lineales (parcial 1500
metros). Mostré una vocacion principalmente urbana y residencial, debido a la
vialidad existente y la infraestructura hotelera (llustracion 37). Agregandose la
existencia de &reas verdes, arquitectura urbana patrimonial (Club Arabe, Castillo
Wulff), ciclo vias, miradores peatonales de uso publico, permitiendo acceder a las
ventajas escénicas de la zona litoral en la desembocadura del estero Marga-Marga.
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llustracién 37 Detalle de Sector VDM-03.

SECTOR VDM-03

Fuente: Elaboracion propia.

Sector 03 Tramos 26, 27, 28, 29 y 30: abarca desde “Playa Acapulco” hasta la “Playa Blanca -
Coraceros” con una distancia acumulada de 13400 metros lineales (parcial 1200
metros). Mostré6 una vocacion principalmente urbana y residencial, debido a la
vialidad existente y la infraestructura hotelera (llustraciébn 38). Agregandose la
existencia de areas verdes, arquitectura urbana patrimonial en subutilizada (Muelle
Vergara, ex Sanatorio Maritimo), ciclo vias, paseos peatonales de uso publico y una
serie de playas con acceso publico e infraestructura en funcionamiento.

llustraciéon 38 Detalle de Sector VDM-04.

SECTOR VDM-04

e S5

=
. 0¥ 1.07 km O

x

Fuente: Elaboracion propia.

Sector 04 Tramos 31 y 32: situado entre “Playa Blanca - Petroleras” hasta el sector de “Playa
Los Marineros” con una distancia acumulada de 14900 metros lineales (parcial 1500
metros). Mostré una vocacion principalmente urbana y militar, debido a la vialidad
existente e instalaciones de la Armada de Chile (llustracién 39).
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Agregandose la existencia de areas verdes, industrias petroquimicas abandonadas
(COPEC® y SONACOL"), ciclo vias, paseos peatonales de uso publico y una serie de
playas con acceso publico e infraestructura en funcionamiento.

llustraciéon 39 Detalle de Sector VDM-05.
SECTOR VDM-05

Googledaith

x

Fuente: Elaboracion propia.

Sector 05 Tramos 33, 34, 35, 36 y 37: ubicado entre “Punta Ossa” y el “Roquerio -
Desembocadura Estero Refiaca” con una distancia acumulada de 17200 metros
lineales (parcial 2300 metros). Se observo un uso principalmente urbano y escénico
debido a la vialidad existente y paseos peatonales de uso publico (llustraciéon 40).
Agregandose la existencia de é&reas verdes, ciclo vias, balnearios publicos e
infraestructura hotelera, turistica y residencial.

llustracién 40 Detalle de Sector VDM-06.

SECTOR VDM-06

Fuente: Elaboracion propia.

6 Compafiia de Petréleos de Chile.
" Sociedad Nacional de Oleoductos.
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Sector 06 Tramos 38 y 39: abarca desde “Playa Refiaca” hasta “Edificio Eurosol” con una
distancia acumulada de 18500 metros lineales (parcial 900 metros). Se pudo
visualizar una vocaciéon principalmente recreativa y residencial, debido a la
infraestructura hotelera y edificaciones existentes (llustracion 41). Agregandose la
existencia de ciclo vias, paseos peatonales de uso publico y un balneario con acceso
publico e infraestructura turistica en funcionamiento.

llustraciéon 41 Detalle de Sector VDM-07.

SECTOR VDM-07

Fuente: Elaboracion propia.

Sector 07 Tramos 40 y 41: comprendido entre “Playa El Encanto” hasta la “Facultad de Ciencias
del Mar y Recursos Naturales de la Universidad de Valparaiso”, alcanza una distancia
acumulada de 19400 metros lineales (parcial 2200 metros). Su vocacion es escénica
y ambiental con presencia de roquerios, establecimientos de educacidén superior
(investigacion), zonas con ecosistemas protegidos, playas de libre acceso, miradores
(peatonales y vehiculares), con vialidad local que ofrece conectividad al sector
geografico (llustracion 42).

Google earth

alt. ojo 861 m O

x

Fuente: Elaboracion propia.
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Sector 08 Tramos 42 y 43: ubicado entre “Playa Cochoa” y “Roquerios” con una distancia
acumulada de 20500 metros lineales (parcial 1100 metros). Se observdé un uso
principalmente urbano y escénico debido a la vialidad existente y paseos peatonales
de uso publico (llustracién 43). Agregandose la existencia de balnearios publicos e
infraestructura hotelera, turistica y residencial, con el fin de aprovechar las
condiciones escénicas y de conectividad existentes.

llustraciéon 43 Detalle de Sector VDM-09.

SECTOR VDM-09

Fuente: Elaboracion propia.

5.3.2 MICROESCALA

La observacion a Microescala de las caracteristicas y elementos presentes en la zona
costera se realiz6 mediante observacion directa en terreno.

El recorrido fue llevado a cabo en el trazado referencial escogido y tomé alrededor de 9 a 10
horas montando una bicicleta, con captura de fotografias panoramicas que permiten
observar las caracteristicas detalladas de los 43 tramos y 13 sectores en que fue subdividido
el espacio territorial en estudio. Se pudo comprobar la consistencia de la caracterizacion a
Macroescala.

Un aspecto relevante de la caracterizacion a Microescala es la verificacion del uso que las
personas asignan a la zona costera, pudiendo constatarse aspectos que no son facilmente
detectables utilizando Unicamente los datos satelitales. Observando a la poblacién que
transita y/o reside en el espacio geografico analizado, fue posible entender las cualidades y
usos atribuidos por las personas.

En general, los habitantes consideran al espacio litoral como un patrimonio urbano de
altisimo valor escénico, siendo utilizado ademéas como lugar de trabajo, esparcimiento,
acceso a servicios de transporte publico, via de comunicacion regional, balneario publico,
residencia, etc. Ello reafirma la necesidad de efectuar un andlisis multivariable de la zona
costera, considerando la vocacién predominante y agregando la funcionalidad urbano-
territorial existente, producida por la evolucion urbana y la expansion de ambas comunas en
el transcurso del tiempo.
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La observacién en terreno de las caracteristicas fisicas del espacio territorial estudiado,
permite confeccionar y afinar detalles respecto al uso de la zona costera como elemento de
conectividad entre ambas comunas, sumado a la posibilidad de observar a tiempo real el tipo
de actividad que desarrollan las personas en esta zona.

Los cambios en el tipo de infraestructura estimados en un principio solo con la observacién
de los datos satelitales, fueron verificados in situ siendo posible un estudio descriptivo mucho
mas detallado en relacibn a la importancia que los usuarios le otorgan al tipo de
equipamiento urbano existente. Fue posible observar contrastes entre los sectores descritos
en cuanto a uso, caracteristicas fisicas, estado de conservacion, etc.

Un aspecto generalizado en toda la extensién geografica del estudio fue la evidente
sustitucion de ecosistemas costeros debido a la expansion urbana de ambas comunas. La
necesidad de contar con autopistas urbanas que mejoraron la conectividad ha ido
reemplazando paisajes, sustituyendo o reubicando especies, siendo posible observar gran
cantidad de habitats intervenidos.

Para el andlisis descriptivo a Microescala, se utilizé la Tabla 9 para la aplicacion de la
metodologia propuesta, en cuanto a estimar el Valor de la zona costera como espacio
territorial segun sus cualidades, vocacién y uso predominante.

La descripciébn a Microescala hizo posible una estimacion certera respecto de los tres
horizontes de valorizacion propuestos con anterioridad (Valor Ambiental, Econémico y
Urbano-Sociocultural), permitiendo la aplicacion de las escalas propuestas con bastante
facilidad. Las cualidades de la zona costera fueron observadas directamente, facilitando la
aplicacion de escalas cualitativas de valor.

ASIGNACION DEL VALOR

Basado en el procedimiento de analisis a Microescala descrito, se procedidé a la asighacion
del valor cualitativo propuesto en capitulos anteriores para cada uno de los aspectos
considerados.

Una ventaja que ofrecié el analisis en terreno del trazado, fue la posibilidad de aplicar
entrevistas no estructuradas a transeuntes y usuarios de la zona costera presentes en los
lugares analizados. La percepcién de las personas que hacen uso de las cualidades del
litoral estudiado fue clave para aplicar la escala cualitativa en los diferentes tipos de valor
propuesto, pudiendo comprenderse de manera mas detallada la funcion ambiental,
econdmica y urbano-sociocultural asignada a la zona litoral, como complemento a la
percepcion del autor.

Otro detalle relevante consistié en la observacion de caracteristicas ambientales de la zona
geogréafica analizada, constatdndose estructuras ambientales fragiles. El valor escénico
atribuido a la zona litoral se basa en dichas condiciones naturales, los usuarios finales de la
infraestructura existente en esta zona atribuyen un patrimonio urbano cultural importante a
esta condicion. A ello se agrega la conectividad como un elemento presente en toda la
extension geografica del trazado propuesto, promoviendo el acceso a equipamiento urbano
enfocado para potenciar las condiciones escénicas de la zona costera Valparaiso Vifia del
Mar.
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La observacion de proyectos inmobiliarios en el espacio territorial analizado fue una de las
condiciones necesarias para medir el valor econémico. La implementacién de equipamiento
urbano necesario por parte de las entidades publicas encargadas y la demanda de uso
urbano territorial por parte de los habitantes de la zona costera, debe ser considerada como
un aspecto central del valor econémico y urbano-sociocultural.

El proceso de asignacion del valor cualitativo se efectu6 considerando los criterios descritos
para cada uno de los 43 tramos y 13 sectores en que fue caracterizada la zona costera.

PROCESO DE VALORIZACION

Este proceso fue llevado a cabo relacionando los tramos y sectores descritos en el andlisis a
Macroescala, con la observacidn a Microescala llevada a cabo en terreno. Utilizando la
informacion de la Tabla 7 y Tabla 8, observando las caracteristicas particulares de cada
sector y aplicando la escala cualitativa descrita, fue posible medir cualitativamente el valor de
la zona costera.

Para cada tipo de valor considerado, fue utilizada la jerarquizacion cualitativa propuesta en
capitulos anteriores, asignando en cada sector geografico una tabla con los tramos
seleccionados, la distancia lineal acumulada en metros (en relacion al trazado propuesto), el
tipo de valor (Ambiental, Econémico y Urbano-Sociocultural) y en cada tipo de valor los
diferentes criterios de jerarquizacion descritos anteriormente, donde se evalla el valor
correspondiente.

Con el fin de hacer visible las caracteristicas propias del sector estudiado, se agrega la
captura de fotografias panoramicas del territorio en estudio. La Tabla 9 fue utilizada en cada
uno de los sectores elaborados previamente en base a datos satelitales, ilustrando las
caracteristicas y funcionalidad del lugar ubicado en la zona costera mediante fotografias
panoramicas, obteniendo asi la Tabla 10.

Cada valor asignado a los criterios considerados, fue completado en base a la observacion
directa de los elementos existentes. Aplicando la escala cualitativa adaptada para cada tipo
de valor, fue posible comparar criterios propios del autor con la informacion recabada
mediante entrevistas no estructuradas a transelntes y usuarios de la zona costera, de
manera referencial.

Tabla 9 Tipologia de tabla para la asignacion del valor a la zona costera.

Sector

Tramo

Distancia
Acumulada

(m)

Tipo de
Valor

Asignacién Valor Cualitativo

Valor
Promedi

[
Tramo

Magnitud
Vectorial
del Valor

CIUDAD

HABITATS COSTEROS

ATRACTIVO
ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

USO DE SUELO
(PLANO REGULADOR)

OFERTA
INMOBILIARIA

TIPO DE
VECINDARIO

TIPOLOGIA
CONSTRUCTIVA

DENSIDAD
CONSTRUCCION

Econémico

RED VIAL

SISTEMAS DE
TRANSPORTE
PUBLICO

EQUIPAMIENTO
URBANO

INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE USO
PUBLICO Y PATRIMONIO

Urbano-

Sociocultural
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5.4.2 MATRIZ DE RESULTADOS

Tabla 10 Matriz resultante de la asignacion del Valor Cualitativo a la zona costera Valparaiso.

Sector

Tramo

SECTOR VLP-01

SECTOR VLP-02

TRAMO 1
Laderay
roquerios al
sur de playa

Las
Torpederas.

TRAMO 2
Playa Las
Torpederas

TRAMO 3
Playa Carvallo

TRAMO 4
Roquerio y
mirador al
norte de Playa
Carvallo

TRAMO 5
Instalaciones
de Acceso a

roquerios

TRAMO 6
Caleta El
Membrillo

TRAMO 7
Escuela de
Oceanografia
Universidad
Catélica de
Valparaiso

Distancia
Acumulada
(m)

2 a g
Tipo de i . o 532225
Asignacién Valor Cualitativo e EE
Valor SES 5%
o =
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 2 3,7
| Econémico | 4 | 3 | 3 1 4 [ 4 [ 36 |60
Urbano-
Sociocultural 3 1 4 4
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

Econémico

Urbano-
Sociocultural

4
|5 |

4

5

5

3 3

5

30
4,7

7,5

HABITATS
COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

Econémico

Urbano-
Sociocultural

H &
w I

4

5

3

2 |4 | 4 | 5 [ 38 |

4

5

4,0

6,8

HABITATS
COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

Econémico

Urbano-
Sociocultural

H w

4

5

5

h H
H
w
©

4

3

6,8

HABITATS
COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

Econémico

Urbano-
Sociocultural

H w
b I

4

5

3

2 4 [ 3 ] 4 |

4

3

6,3

HABITATS
COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

4

Econémico

Urbano-
Sociocultural

5

5

3

4 1 4 [ 4 ] 5 |

5 5

5

38
4,0

77

HABITATS
COSTEROS

ATRACTIVO ESCENICO

AREAS VERDES (PARQUES)

Ambiental

Econémico

Urbano-
Sociocultural

4

H

3

2

H
IS
3]

7.4
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Distancia
Tramo Acumulada | Tipo de Valor Asignacion Valor Cualitativo EEEoHqE3S
TRAMO 9
ASMAR

TRAMO 10
Playa San
Mateo
TRAMO 11 ‘
Terminal
Pacifico Sur ‘
(92) 5
NO-
Q oo | | s [ s | s [so
- | Ambental | 2 | 3 | 1 [ 20 |
TRAMO 12 ‘ ‘
QY| MuellePrat | Econémico | 4 | 4 | 3 | 4 | 5 [ 40 |
l_ Urbano-
O oo | 5 | s [ o« | s [
| Ambental | 4 | 5 1 2 |3
(,) TRAMO 13 Ambiental 4
Terminal ‘
Cerros de
Valparaiso - | Econémico | 4 | 4 | 4 | 5 | 5 [ 44 |
Bodega Simén
Bolivar
= N R R R
Sociocultural
| Ambental | 3 [ s I 2 [ 33 |
TRAMO 14 ‘ ‘ ‘
Muelle Barén - n
| Econémico | 4 | s | 4 | 4 | 5 | 4
Tornamesa Econémico 4 ‘ 5 ‘ ‘ 4
o g = [ s ] ¢ [ s 0 ]s]
| |
- | Ambiental [ 4 [ s [ 3 [ 40 |
> | TtrRAMO15
Caleta
0 Portales- | Ecomémico [ 4 | 4 | 5 [ 4 | 5 [ 44 |
O Rompeolas ‘
Urbano-
Q sodomatwn | 5| s | s | 2 |4
wn | Ambetal | 3 | 3 | 2 [ 27 |
TRAMO 16
Paseo Juan
de Saavedra- o
‘ | Econémico [ 4 | 4 | 4 [ 4 [ 5 [ 42 |
Subida El Econémico 7 4.2
Sauce.

Urbano-
Sociocultural

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 11 Matriz resultante de la asignacion del Valor Cualitativo a la zona costera Vifia del Mar.

o =]
5] Distancia " 5ol 3 =
] . ” - <} £5
9 Tramo Acumulad T\'faﬁoc:e Asignacion Valor Cualitativo < % g 53
) a(m) >9oF|8>
o =
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
TRAMO 17 Ambiental 3 5 2 33
| SsubidaEl
o Sauce -
! Centro Ex _ 70
2 Cadetes y Econémico 4 4 5 4 5 44 '
D Oficiales de
> la Armada.
Urbano-
D: Sociocultural 5 5 3 4 43
HABITATS
O COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 3 2 2,7
| tramo1s
O Club de
L Yates Econémico 4 3 3 4 5 338 6,1
U) Recreo.
Urbano-
Sociocultural 5 5 3 3 40
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 4 3 33
AN
O | TRAMO19
1 Ex Balneario ] 77
2 Recreo. Econémico 5 5 5 4 5 4.8 ;
CU g
Urbano-
m Sociocultural 5 5 5 5 5,0
HABITATS 2 -
2 O COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 S 4 4.0
— Wex
q) O TRAMO 20
T Playa Caleta - 80
U U) Abarca. Econémico 5 4 5 5 5 4,8 4
m Urbano-
z C Sociocultural 5 5 5 5 5.0
HABITATS
. COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 5 2 33
TRAMO 21
Hotel
Sheraton Econémico 5 3 5 5 5 46 | 74
Miramar.
™ hancs 5 5 4 5 48
o Sociocultural ’
1 HABITATS
2 CORTERGS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
) Ambiental 4 5 2 3.7
> | TrRAMO22
Playa — 76
D: Miramar. Econémico 5 3 5 5 5 4,6 a
l_ Urbano-
O Sociocultural 5 5 4 5 48
HABITATS
L CORTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
(p] Ambiental 4 5 3 4.0
TRAMO 23
Castillo Wuiff Economico 5 5 5 5 5 50 | 81
- Restaurant
Cap Ducal.
Urbano-
Sociocultural 5 5 5 5 5.0
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Distancia s o5
Tramo Acumulada Tipo de Valor Asignaci6n Valor Cualitativo £ § ° E E §§
(m)
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 5 4 4,0
TRAMO 24
Desembocad
ura Estero Economico 5 5 5 5 5 5,0 74
Marga -
Marga.
Urbano-
Sociocultural 4 2 5 4 38
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 2 5 4 3,7
TRAMO 25
Avenida Econémico 5 5 5 4 5 48 | 72
Pera.
Urbano-
Sociocultural 4 2 5 5 40
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 5 5 4,3
TRAMO 26
Playa Econémico 5 5 5 5 5 50 | 77
Acapulco.
Urbano-
Sociocultural 5 2 4 5 40
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 3 5 4 4,0
TRAMO 27
Muelle Econémico 4 4 5 3 5 4,2 7.2
Vergara.
q- Urbano-
OI Sociocultural 5 3 5 4 48
HABITATS
2 COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
D Ambiental 2 3 3 2,7
> TRAMO 28
Y | PlayaElSol. Econdmico 4 4 5 4 5 44 | 62
l_ Urbano-
O Sociocultural 5 3 N 3 35
HABITATS - A
L COSTERS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
(p] Ambiental 2 3 4 3,0
TRAMO 29
Ex Sana[OI‘IO Econémico 4 4 5 4 5 44 7.0
Maritimo.
Urbano-
Sociocultural 5 5 4 4 45
HABITATS - A
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 2 3 4 3,0
TRAMO 30
Playa Blanca Econémico 4 2 4 4 5 338 6,4
- Coraceros.
Urbano- 5 5 4 3 43
Sociocultural
HABITATS
g COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
s Ambiental 2 5 4 37
[a)
> TRAMO 31
x | PlayaBlanca _ 73
O | - Petroleras. Ecpiiomico 5 3 5 4 5 a4
'_
O
B)J Urbano
Sociocultural 5 5 4 4 45
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Tramo

TRAMO 32
Playa Los
Marineros.

SECTOR VDM-06

TRAMO 33
Punta Ossa.

TRAMO 34
Playa Las
Salinas.

TRAMO 35
Roquerio -
Hotel
Oceanic.

TRAMO 36
Roquerio -
Cura Nurin.

TRAMO 37
Roquerio -
Desembocad
ura Estero
Refiaca.

SECTOR VDM-07

TRAMO 38
Playa
Refiaca.

TRAMO 39
Edificio
Eurosol.

Distancia
Acumulada Tipo de Valor Asignacion Valor Cualitativo EEZo4E3S
m
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 4 4,3
Econémico 4 2 5 5 5 4,2 7,5
Urbano-
Sociocultural 5 5 3 5 45
HABITATS - i
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 4 4,3
Econémico 4 3 4 4 5 40 | 74
Urbano-
Sociocultural 5 5 4 4 45
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 4 4,3
Econémico 5 3 5 4 5 a4 | 78
Urbano-
Sociocultural 5 5 4 s 48
HABITATS - 5
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 5 5 5 50
Econdémico 5 3 5 4 5 4,4 8,2
Urbano-
Sociocultural 5 5 4 5 48
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 4 4,3
Econdémico 5 3 5 4 5 44 7.9
Urbano-
Sociocultural 5 5 5 5 5.0
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 3 4,0
Econémico 5 5 5 5 5 5,0 7,7
Urbano-
Sociocultural 4 4 4 s 43
HABITATS - A
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 5 4 43
Econdémico 4 5 5 5 4 4,6 7,6
Urbano-
Sociocultural 4 4 5 4 438
HABITATS
COSTEROS ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 4 4 2 3,3
Econémico 4 5 4 4 4 4,2 6,5
Urbano-
Sociocultural 4 4 4 8 38

101




DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

(=]
5 Distancia 5352 _'§ 5
;C:; Tramo Acumulada Tipo de Valor Asignacién Valor Cualitativo SEG 5%
%] (m) >0 &8>
S
HABITATS - A
e Lo ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 5 5 2 4,0
o VSO O | oFerTA TIPO DE DENSIDAD TIPOLOGIA
OI TRAMO 40 REGULADOR) | NMOBILIARIA VECINDARIO CONSTRUCCION CONSTRUCTIVA
Playa El 19200 Economico 2 3 5 4 5 42 7,0
Encanto. SISTEMAS DE
o TRANSPORTE | EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE
(@) Rt URBANO USO PUBLICO Y PATRIMONIO
>
Urbano-
m Sociocultural 5 4 4 8 40
HABITATS - A
TRAMO 41 oLl ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
O Facultad de Ambiental 3 4 4 37
|— | Ciencias del VSO O | oFerTA TIPO DE DENSIDAD TIPOLOGIA
@) Mary REGULADOR) | NMOBILIARIA VECINDARIO CONSTRUCCION CONSTRUCTIVA
L Recursos 19400 Economico 5 5 5 5 5 50 | 77
Naturales SISTEMAS DE
) | universidad EEDWAL TRANSPORTE | EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE
> URBANO USO PUBLICO Y PATRIMONIO
de PUBLICO
Valparaiso. Urbano- 4 4 5 5 4,5
Sociocultural "
HABITATS - R
ity ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
Ambiental 5 5 5 5,0
(o)} Usagiﬁgﬂo OFERTA TIPO DE DENSIDAD _ TIPOLOGIA
QO | TRAMO 42 INMOBILIARIA VECINDARIO CONSTRUCCION CONSTRUCTIVA
i Playa 19800 REGULADOR)
Econémico 5 4 5 5 5 4,8 7,8
> Cochoa. SISTEMAS DE
EEDWAL TRANSPORTE | EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE
(@) > URBANO USO PUBLICO Y PATRIMONIO
> PUBLICO
Urbano-
Sociocultural 4 4 3 8 35
HABITATS - 5
o el ATRACTIVO ESCENICO AREAS VERDES (PARQUES)
O Ambiental 5 5 5 5,0
— USO(FE’fAﬁgELO OFERTA TIPO DE DENSIDAD TIPOLOGIA
Q TRAMO 43 REGULADOR) | NMOBILIARIA VECINDARIO CONSTRUCCION CONSTRUCTIVA
Roquerio 20500 p—
LU Econ6mico 4 3 4 3 5 38 73
Cochoa. SISTEMAS DE
7)) e TRANSPORTE | EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS DE
> URBANO USO PUBLICO Y PATRIMONIO
PUBLICO
Urbano-
Sociocultural 4 4 3 4 38

Fuente: Elaboracion propia.

La Tabla 10 y Tabla 11 muestra los resultados obtenidos luego de haber realizado la
descripcién en terreno de las caracteristicas del espacio litoral en ambas comunas. Las
categorias utilizadas para asignar los diferentes tipos de valor y sus componentes principales
fueron basadas en los criterios descritos en capitulos anteriores, relacionados con una
escala Likert (Valor Cualitativo) adaptados para estimar el tipo de valor especifico que buscé
describirse.

La estimacion del valor de la zona costera Valparaiso-Vifia del Mar fue posible utilizando el
valor promedio asignado a sus componentes (Ambiental, Econdmico y Urbano-
Sociocultural), considerando el aporte de cada criterio definido y los valores numéricos de la
escala cualitativa correspondiente.

Los resultados obtenidos en la matriz del andlisis a Microescala (Tabla 10 y Tabla 11),
complementan la descripcién inicial relacionada con la vocacion predominante de la zona
costera, llevada a cabo utilizando GoogleEarthPro. Se pudo verificar en terreno instalaciones
no detectables en las imagenes satelitales, ademas del estado de conservacion existente en
multiples elementos fisicos considerados en los criterios de jerarquizacion del Valor
Ambiental, Econdmico y Urbano-Sociocultural del espacio territorial analizado.
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La utilizacién de entrevistas no estructuradas, permiti6 mejorar la apreciaciéon del valor de
cada componente en particular. La informacion especifica entregada por personas que
hacen uso de la zona costera como, trabajadores, militares, residentes, transelntes o
turistas, fue una base de informacion complementara para definir la vocacion predominante
de cada tramo.

Posteriormente se procedié a generar un grafico que permitiese visualizar la distribucion de
las componentes del valor de la zona costera en toda su extension espacial. Para ello se
utilizé la distancia acumulada provista por GoogleEarthPro, mediante el uso del perfil de
elevacion de la ruta trazada con anterioridad. El resultado final corresponde a la llustracion
44 que muestra la distribucién espacial del valor en todos sus componentes.

En la Tabla 10 y Tabla 11 se puede observar los valores numéricos caracteristicos de la
zona costera analizada, basados en escalas cualitativas definidas con anterioridad vy
complementados con la observacion a microescala. Para generar una distribucion espacial
de las componentes del valor, se promedi6 el valor numérico asociado a cada criterio
considerado dentro de cada componente, obteniéndose el valor promedio de la zona costera
por componente (Ambiental, Econdmico y Urbano-Sociocultural).

Para efectuar los calculos relacionados con la magnitud vectorial del valor de la zona
costera, se utilizo la siguiente definicion:

Ecuaciéon 1 Magnitud vectorial del valor de la zona costera.

IValorzena costerall = v (Ambiental)? + (Econémico)? + (Urbano — Sociocultural)?

Considerando el aporte de cada componente al valor numérico final, asociado a la magnitud
del vector valor. Lo anterior permite visualizar las fluctuaciones del valor segun los cambios
gque presenta la zona costera, tomando en cuenta la sectorizacion indicada con anterioridad.
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6 PRESENTACION Y ANALISIS DE RESULTADOS
6.1 DISTRIBUCION ESPACIAL DEL VALOR EN LA ZONA COSTERA

llustracién 44 Grafico de lineas correspondiente a la Distribucion Geografica del Valor en la zona costera.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 45 Distribucion espacial por tramo de la Magnitud Vectorial del Valor en la zona costera.

6 Magnitud Valor Medio
®.7 Magnitud Valor Importante
M 8 Magnitud Valor Alto

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 46 Distribucion espacial por tramo del Valor Ambiental en la zona costera.

2 Valor Ambiental Bajo

3 Valor Ambiental Medio
M 4 Valor Ambiental Importante
M 5 Valor Ambiental Alto

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 47 Distribucion espacial por tramo del Valor Econémico en la zona costera.

2 Valor Econémico Bajo

3 Valor Economico Medio

4 Valor Econémico Importante
Jl 5 Valor Econémico Alto

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 48 Distribucion espacial por tramo del Valor Urbano-Sociocultural en la zona costera.

2 Valor Urbano-Sociocultural Bajo

3 Valor Urbano-Sociocultural Medio

4 Valor Urbano-Sociocultural Importante
M 5 Valor Urbano-Sociocultural Alto

Fuente: Elaboracion propia.
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Fue posible verificar fluctuaciones en la calidad de cada tipo de valor, visualizdndose una
relacién inversa entre el Valor Econdmico y Ambiental en el sector inicial correspondiente a
la zona costera de la comuna de Valparaiso. En esta zona geografica, las instalaciones
portuarias originan un decaimiento en la calidad ambiental del litoral comprendida desde el
inicio del trazado hasta playa San Mateo, sustituyendo ecosistemas marinos por
instalaciones industriales que producen un aumento en la calidad y potencial econémico de
esta zona litoral. Ademas fue observable una disminucién del Valor Urbano-Sociocultural del
mismo, originado por la barrera fisica producida por las instalaciones portuarias de ambos
terminales (Terminal Pacifico Sur y Terminal Cerros de Valparaiso), verificAndose la
existencia del sector de Muelle Prat como Unico acceso a la zona costera en alrededor de
4100 metros lineales de costa (llustracion 44 e llustracién 45).

El Muelle Bar6n ubicado a una distancia acumulada de 7550 metros, implica un aumento
notable en el Valor Urbano-Sociocultural de la zona costera. Constituyéndose un muelle con
acceso publico y el inicio de la infraestructura publica del Paseo Wheelwright, permite
visualizar un cambio en el uso predominante industrial mostrado en el sector inmediatamente
anterior. Posterior al sector descrito, se encuentra una vasta extensién de terrenos con una
serie de instalaciones ferroviarias en estado de abandono, donde solo la presencia del
MERVAL aporta a la funcibn como via de comunicacién territorial la zona litoral, desde el
sector del Muelle Prat en adelante (en direccion a la comuna de Vifia del Mar). En paralelo al
trazado ferroviario en funcionamiento, se ubica un sistema vial que comunica ambas
comunas con un alto flujo vehicular esencial en la conectividad de la conurbacion compuesta
por Valparaiso y Vifia del Mar (llustracién 45).

Los balnearios existentes en Valparaiso aportan significativamente al Valor Ambiental del
litoral, a pesar del estado de abandono del sector de playa Las Torpederas, ésta es
considerada un patrimonio urbano y ambiental por la poblacién que hace uso de la zona
costera; por otra parte la zona de Caleta Portales al contar con una oferta gastronémica
permanente ofrece a sus visitantes un espacio recreativo con la playa adyacente como
principal atractivo aumentando el Valor Ambiental y Urbano-Sociocultural, en desmedro del
Valor Econdmico originado por las instalaciones portuarias existentes (llustracion 46).

La comuna de Vifa del Mar muestra una serie de fluctuaciones en los tipos de valor
considerados, siendo posible observar nuevamente un decaimiento en el Valor Ambiental a
medida que se visualiza un aumento en el Valor Econémico de la zona costera. La existencia
de una oferta de proyectos inmobiliarios consolidada que aprovechan el potencial escénico
del litoral en la zona de Vifia del Mar, implica una sustitucion de las estructuras ambientales
endémicas por zonas con areas verdes introducidas, que a pesar de ser mejoradores
ambientales, modifican los ecosistemas litorales siendo sustituidos por otro tipo de especies
(llustracién 47).

El Valor Urbano-Sociocultural del espacio litoral en Vifia del Mar aumenta debido a la
existencia de arquitectura patrimonial sumado a un acceso a playas y paseos costeros
practicamente en toda su extensién territorial. La vialidad estructurante y local existente en
Vifla del Mar incide en un aumento del Valor Econdmico de la zona costera, promovido
principalmente por una oferta inmobiliaria consistente en proyectos habitacionales de
caracter residencial, hotelero y turistico (llustracion 48).
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En esta comuna fue posible visualizar dos puntos de interés para el analisis propuesto; el
primero correspondiente al sector “Playa Blanca — Coraceros”, donde fue posible observar
como la oferta inmobiliaria coexiste con infraestructura de uso publico y areas verdes
ubicadas en la zona litoral, agregandose vialidad estructurante con un sistema de transporte
publico consolidado, transformandose en un sector donde el Valor Urbano-Sociocultural y
Economico se ven potenciados por el aumento del Valor Ambiental relacionado con las
ventajas escénicas de la zona costera (llustraciéon 46 e llustracién 48).

Por otra parte el segundo punto de interés identificado corresponde al tramo entre “Playa Las
Salinas” hasta “Roquerio - Desembocadura Estero Refaca”, donde las estructuras
ambientales intervenidas se encuentran en un estado regular de conservacién, con
presencia de fauna y flora litoral, sumado a una presencia menor de personas (llustracion
46). Debido al poco desarrollo de proyectos inmobiliarios, el Valor Ambiental de la zona
costera aumenta sumado al Valor Urbano-Sociocultural, este ultimo se ve potenciado por la
presencia de vialidad estructurante que conecta a Vifia del Mar con el sector de Jardin del
Mar, Refiaca y por el norte con la comuna de Con Con (llustracion 47).

La presencia de balnearios aumenta en la comuna de Vifia del Mar, ofreciendo acceso a una
oferta de playas variada y que lo configura como uno de los principales destinos turisticos de
Chile y Latinoamérica. El limite norte del territorio analizado permite visualizar una oferta de
bondades escénicas de la zona costera.

GRAFICOS DE RADAR

Luego de haber recopilado la informacién mediante una observacion directa de los
elementos existentes en el espacio litoral y de capturar fotografias panoramicas referenciales
para visualizar in-situ aquellos elementos, fue conveniente ilustrar graficamente el aporte de
cada componente a los tres tipos de valor analizados. Este tipo de representacion gréafica es
utilizada en diversos ambitos de aplicacion (de percepcién de consumidores, calidad de
servicio, actitud hacia politicas de proteccion del medio ambiente, clasificacién de productos,
ensayos clinicos, ciencias sociales, etc.) y permite estudiar que componentes son las
dominantes en cada tipo de Valor escogido.

Los Gréficos de Radar consisten en un conjunto de rayos a partir de un centro, definidos por
una variable categérica seleccionada previamente (cada tipo de Valor considerado) y un
conjunto de lineas concéntricas definidas por el comportamiento de cada una variables
numeéricas (escala cualitativa adaptada para cada tipo de Valor) en un espacio especifico de
datos. El espacio determinado es establecido por la unidad de referencia de la variable en
todos los componentes del Valor. La longitud de los datos de un determinado rayo es
proporcional a la magnitud de la variable para cada componente del Valor con respecto al
maximo de la variable a través de todos los subconjuntos (Schiattino & Silva, 2013).

El uso de esta herramienta para el presente estudio, fue posible mediante la consideracion
de cada criterio como un rayo concéntrico dentro de las componentes del valor en la zona
costera (Ambiental, Econdmico y Urbano-Sociocultural). Utilizando los valores asignados a la
magnitud del valor, considerando cada criterio y siendo aplicado a los sectores de cada
comuna, se obtuvo dos gréaficos de radar (llustracion 48 e llustracion 49), permitiendo
efectuar un analisis descriptivo de la sectorizaciébn propuesta para ambas comunas y
verificando in-situ los criterios propuestos para la asignacion del valor.
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llustracién 49 Magnitud vectorial del Valor en la zona costera comuna de Valparaiso.

Magnitud Vectorial del Valor en la Zona Costera
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SECTOR VLP-03
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Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 50 Magnitud vectorial del Valor en la zona costera comuna de Vifia del Mar.

Magnitud Vectorial del Valor en la Zona Costera

Magnitud Vectorial
del Valor en la Zona

SECTOR VDM-01 Ambiental Costera
SECTOR VDM-09 Urbano-Sociocultural SECTOR VDM-01 Econémico
SECTOR VDM-09 Econémico SECTOR VDM-01 Urbano-Sociocultural
SECTOR VDM-09 Ambiental ” SECTOR VDM-02 Ambiental
SECTOR VDM-08 Urbano-Sociocultural N o SECTOR VDM-02 Econémico
SECTOR VDM-08 Econémico SECTOR VDM-02 Urbano-Sociocultural
SECTOR VDM-08 Ambiental SECTOR VDM-03 Ambiental

SECTOR VDM-05 Urbano-Sociocultural SECTOR VDM-05 Econémico

Fuente: Elaboracion propia.
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6.2.1 SECTORES COMUNA DE VALPARAISO

Sector VLP-01: en esta zona geografica se observé la presencia de estructuras
ambientales intervenidas con areas verdes silvestres con un atractivo escénico
debido al paisaje costero. El ambito econémico fue caracterizado por una densidad
habitacional acorde a una zona urbana con una oferta inmobiliaria moderada y una
zona residencial periférica (sector socioecondmico medio y medio-bajo). Los
elementos de equipamiento urbano existentes, se relacionan principalmente con
infraestructura vial y de uso publico consistente en ciclo vias, miradores peatonales y
vehiculares, ademés la presencia del balneario de Las Torpederas y la ex Playa
Carvallo incide en una predominancia de los tipos de Valor Ambiental y Urbano-
Sociocultural. El transporte puablico fue observado con regularidad pero no variado,
siendo cubierta la ruta por un niamero reducido de lineas de microbuses.

Sector VLP-02: en este sector se verific la existencia de infraestructura productiva
en la caleta EI Membrillo, con una oferta gastronémica permanente y un atractivo
escénico debido al paisaje natural, con una baja presencia de areas verdes y
estructuras ambientales parcialmente sustituidas. Las instalaciones pertenecientes a
la Pontificia Universidad Catélica de Valparaiso, se encuentran dedicadas al estudio
de los ecosistemas marinos aledafios aumentando positivamente el aspecto
Sociocultural del sector. La vialidad estructurante ubicada en el lugar entrega un
servicio permanente y regular con una amplia variedad en lineas de microbuses que
llevan a casi todos los rincones de la regién. El equipamiento urbano sigue la ténica
de miradores peatonales, ciclo vias y mobiliario urbano de uso publico, siendo
complementado con el acceso al balneario publico de playa San Mateo y también el
valor patrimonial del Fuerte Esmeralda ubicado a un costado del acceso al molo de
abrigo.

El emplazamiento en esta zona de la infraestructura industrial de la empresa ASMAR
implica un viraje de la zona costera transformandose en una zona donde el aspecto
productivo y econdmico prima por sobre otras actividades. El desarrollo inmobiliario
en el sector presenta un aumento principalmente atribuido a la presencia de
edificaciones residenciales recientemente construidas.

Sector VLP-03: en este espacio territorial se hace presente el desarrollo industrial
portuario, con la presencia de las instalaciones de la Empresa Portuaria de
Valparaiso a cargo de dos terminales concesionados (Terminal Pacifico Sur y
Terminal Cerros de Valparaiso) mas un terminal de pasajeros (Valparaiso Terminal
de Pasajeros). Lo anterior implic6 un aumento en la importancia econémica de la
zona costera, considerando el caracter estratégico comercial que tiene para el
intercambio comercial de Chile.

El desarrollo de proyectos inmobiliarios es incipiente, se pudo visualizar un potencial
en este ambito bastante amplio. Las caracteristicas de este sector del espacio
geografico analizado corresponden a sectores relacionados con la periferia de las
grandes urbes del mundo.

El servicio de MERVAL sumado a un sistema de locomocién colectiva consolidado
agrega valor urbano relacionado con la conectividad entre ambas comunas, pero a su
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vez produce una barrera espacial para acceder a las bondades escénicas de la zona
litoral. La existencia del sector Muelle Prat, es el Unico punto donde las personas
pueden acceder fisicamente a la zona costera, siendo considerado como un
patrimonio Urbano-Sociocultural.

El aspecto Ambiental de esta zona presenta una sustitucion avanzada de todo tipo de
ecosistemas litorales, haciéndose visible especies propias de zonas urbanas
(palomas, perros y gatos callejeros, etc.), ademas de fauna costera urbana (gaviotas,
pelicanos, etc.).

Sector VLP-04: en esta zona se observo la presencia del Muelle Baron como espacio
publico de uso recreativo y deportivo permitiendo el acceso de la poblacién a una
vista inmejorable de la zona costera. La implementaciéon del Paseo Wheelwright
también ofrece un circuito de miradores peatonales emplazados directamente sobre
los roquerios existentes sumados a la ciclo via que agrega conectividad al sector.

El desarrollo de proyectos inmobiliarios es mayor siendo observada una renovaciéon
que aprovecha el equipamiento urbano existente, en relacién al ferrocarril
metropolitano y la infraestructura vial que une a la comuna de Valparaiso con la
capital Santiago. Se pudo constatar la presencia de areas verdes de caracter urbano
(parques, plazas, etc.) con un estado de conservacion deficiente cuya densidad es
muy baja en relacion a la cantidad de habitantes del sector.

El notable deterioro de la infraestructura portuaria y ferroviaria disminuye la plusvalia
para el potencial inmobiliario y urbano del sector analizado, a pesar de lo anterior se
visualiza un desarrollo sostenido de proyectos inmobiliarios que aumentan el Valor
Econdmico del sector.

La presencia de infraestructura productiva en la zona de Caleta Portales, con dos
muelles (uno peatonal y otro para embarcaciones menores) correspondientes al
terminal pesquero, una amplia variedad de restaurantes y un balneario aledario,
representa un aumento el caracter Urbano-Sociocultural de la zona costera.

El acceso de los habitantes al aprovechamiento recreacional del balneario, incide en
un aumento del Valor Ambiental y Urbano-Sociocultural del territorio analizado.

6.2.2 SECTORES COMUNA DE VINA DEL MAR

Sector VDM-01: el andlisis de este espacio territorial permitidé visualizar un uso
principalmente Urbano-Sociocultural de la zona litoral, modificado Unicamente por la
presencia del Club de Yates de Recreo y el casino ex funcionarios de la Armada de
Chile. El sistema urbano territorial configurado en esta zona, esta orientado a proveer
de una conexién expedita entre ambas comunas para facilitar el transito de sus
habitantes, la subida El Sauce representa el limite fisico entre Valparaiso y Vifia del
Mar.
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El Valor Urbano-Sociocultural es relevante en conjunto al Econémico, debido a la
existencia de infraestructura de uso publico y un alto grado de conectividad, tomando
en cuenta el ferrocarril metropolitano sumado al servicio de microbuses.

El atractivo escénico del litoral se ve aprovechado por la presencia del paseo
peatonal en altura que permite observar con una vista privilegiada la zona costera, sin
embargo las estructuras ambientales se encuentran intervenidas y la presencia de
areas verdes en este sector es casi nula.

o Sector VDM-02: la zona costera de este subsector, permite observar la continuidad
en la funcién vial del espacio territorial analizado, incidiendo en la fluctuacién del
Valor Urbano-Sociocultural y Econémico.

El sector de Caleta Abarca muestra un equipamiento urbano completo, con areas
verdes, monumentos urbanos como el reloj de flores y estacionamientos con
infraestructura de uso publico en funcionamiento. Por otra parte, el abandono de las
instalaciones del balneario de Recreo, evidencia las caracteristicas urbanas propias
de los sectores periféricos, con presencia de personas en situacion de calle y una alta
vulnerabilidad para los transeuntes del lugar.

El abandono del balneario sefialado, origind un proceso de recuperacion por parte de
algunas especies de flora y fauna del litoral analizado, aumentando el Valor
Ambiental del mismo y complementandose con aquellas areas verdes ubicadas en
los alrededores de Caleta Abarca.

e Sector VDM-03: el sector geografico analizado evidencié una serie de elementos
urbanos y arquitecténicos particulares, correspondientes al patrimonio comunal de
Vifia del Mar. Se pudo constatar una modificacion fisica en la zona litoral debido a la
presencia de equipamiento urbano diferente al observado en tramos anteriores.

La funcion turistica, basada en el atractivo escénico de la zona costera, es explotada
intensivamente; pudiendo constatarse la presencia de infraestructura hotelera, el
casino municipal, restaurantes, arquitectura patrimonial, paseos costeros peatonales,
ciclo vias y una serie atractivos turisticos relacionados con la condicion de principal
destino turistico asignado a Vifia del Mar y que atrae visitantes nacionales y
extranjeros.

La playa Miramar junto a la desembocadura del estero Marga Marga permite observar
la diversidad de especies propias del litoral, ademas la presencia de areas verdes en
el sector de Plaza Colombia aumenta el Valor Ambiental de la zona costera en
estudio.

La oferta inmobiliaria es una de las principales caracteristicas visualizadas en este
espacio geogréfico, especificamente en la avenida Perld, aumentando
considerablemente el Valor Economico de la zona costera debido al nivel
socioecondmico alto de los residentes del sector.
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e Sector VDM-04: un aspecto relevante de este espacio territorial corresponde a la
oferta inmobiliaria, siendo una de las principales caracteristicas visualizadas en este
espacio geografico. Especificamente residencial y hotelera, provoca un aumento del
Valor Economico de la zona costera debido al nivel socioeconémico alto de los
residentes del sector y al desarrollo de nuevos proyectos en este ambito.

Desde el punto de vista Urbano-Sociocultural, este sector posee al Muelle Vergara
como simbolo del patrimonio de Vifia del Mar, lo que origina un aumento de este tipo
de valor. Por otra parte la falta de recorridos de transporte publico regulares provoca
un descenso en la conectividad urbana del lugar, enfocandose Unicamente hacia el
uso de automdviles particulares. El equipamiento urbano del lugar es similar a los
tramos descritos anteriormente.

Fue observada la presencia de playas con acceso publico (Playa El Sol y Playa
Blanca) y areas verdes con un grado de mantencién destacable, desde el punto de
vista del Valor Ambiental, se consideré que este tipo valor de la zona litoral en este
sector es alto, debido al estado de conservacion de parques y areas verdes aledafias
a edificaciones residenciales.

o Sector VDM-05: la observacién de este espacio territorial permite verificar una de las
zonas con mayor valor de la zona costera. Debido al desarrollo inmobiliario y la
existencia de paseos costeros peatonales recientemente instalados con un alto grado
de equipamiento urbano, este espacio geografico representa un punto estratégico en
el potencial inmobiliario para desarrollar nuevas zonas habitacionales, siendo
observado un aumento en el Valor Econémico.

La conectividad de este sector es absoluta permitiendo desplazarse hacia multiples
destinos dentro de la region y el pais, siendo de vital importancia para la
comunicacion entre la comuna de Vifia del Mar y los sectores de Refiaca y la comuna
de Con Con.

En cuanto a su Valor Ambiental, la zona donde antiguamente se ubicaban las
instalaciones de COPEC y SONACOL presenta contaminacién superficial y
subterranea (Centro de Investigacion Periodistica, 2008), disminuyendo el Valor
Ambiental provisto por las areas verdes presentes en el paseo litoral descrito. La
presencia de la playa Los Marineros aumenta el Valor Ambiental debido al valor
escénico y el acceso publico de dicho balneario.

e Sector VDM-06: la zona costera en este sector presenta un cambio evidente con el
tramo inmediatamente anterior, debido a la presencia predominante de infraestructura
de caréacter vial. El tipo de equipamiento urbano observado evidencia una
modificacién, verificAndose la presencia una densidad menor de edificaciones
residenciales y una oferta hotelera menor.

La conectividad en este sector es alta debido a la presencia del camino que une Vifia
del Mar con el sector de Refiaca y Con Con, sumado a la existencia de una ciclo via
en funcionamiento y del paseo peatonal costero que se extiende por todo el trazado.
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El aspecto inmobiliario de esta zona es moderado, existiendo Unicamente
edificaciones residenciales aisladas ubicadas en la zona costera misma. Se pudo
constatar ademdas algunas edificaciones en estado de abandono que atraen a
personas en situacion de calle generando problemas de convivencia con los
transelntes y habitantes del sector. El Valor Econdmico de este sector muestra un
comportamiento fluctuante debido a la escasez en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios nuevos.

Las estructuras de caracter natural reaparecen observandose roquerios intervenidos,
la presencia de areas verdes con fauna y flora silvestre aumenta el Valor Ambiental
de la zona costera.

e Sector VDM-07: el espacio territorial ubicado en esta zona presentd un caracter
residencial y recreativo debido a la existencia del balneario de Refaca, también se
observé una densidad de construccion alta formada por una gran cantidad de
edificios que aprovechan el paisaje existente.

El Valor Econémico del sector aumenta debido al desarrollo inmobiliario, la presencia
de hoteles, condominios, casas y otras edificaciones aumentando la densidad de
construccioén, evidencié una oferta de proyectos inmobiliarios orientados a personas
que pertenecen sectores acomodados de la poblacion.

Lo anterior implic6 que el equipamiento urbano existente esté adaptado a los
requerimientos de las personas que hacen uso de la zona costera recreativamente o
como via de comunicacion indistintamente, siendo observado un paseo costero
peatonal, ciclo vias, estacionamientos e infraestructura propia del balneario.

e Sector VDM-08: el espacio geogréfico analizado muestra un Valor Ambiental
considerable debido a la existencia de una zona de interés cientifico aledafia a la
Facultad de Ciencias del Mar y Recursos Naturales de la Universidad de Valparaiso,
albergando un ecosistema litoral, agregando importancia Ambiental a la zona costera.

El Valor Econdmico de la zona es similar al tramo anteriormente analizado, el
equipamiento urbano existente esté adaptado a los requerimientos de las personas
que hacen uso de la zona costera recreativamente 0 como via de comunicacion,
siendo observado un paseo costero peatonal, estacionamientos e infraestructura de
acceso a la playa El Encanto.

El sistema de transporte publico es regular debido a la existencia de Unicamente dos
lineas de microbuses que utilizan el camino costero Refiaca Con Con.

e Sector VDM-09: esta zona permitid visualizar un caracter residencial y recreativo
debido a la existencia de la playa Cochoa, también se observé la presencia de
edificaciones en altura que aprovechan el paisaje existente.

El Valor Econémico del sector aumenta debido al desarrollo inmobiliario, la presencia
de hoteles, restaurantes, condominios, casas y otras edificaciones aumentando la
densidad de construccién, evidencié una oferta de proyectos inmobiliarios orientados
-a personas que pertenecen sectores a acomodados de la poblacion.
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Lo anterior implica que el equipamiento urbano existente esté adaptado a los
requerimientos de las personas que hacen uso la zona litoral recreativamente o como
via de comunicacion, configurandose un paseo costero peatonal, ciclovias,
estacionamientos e infraestructura propia del uso como balneario

Las estructuras ambientales en este sector se encuentran intervenidas y la riqueza de
los ecosistemas se encuentra sustituida.
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CONCLUSIONES
MARCO TEORICO

La revision bibliografica expuesta en el marco tedrico, fue fundamental para la comprension
de la zona costera analizada. Se observa que la evolucion del espacio territorial debido a las
fluctuaciones en la cantidad de habitantes, fue modificando su aspecto fisico en ambas
comunas, afiadiendo una serie de elementos de equipamiento urbano caracteristico de
zonas donde la poblacion habita &reas con un alto grado de urbanizacion.

El andlisis descriptivo del espacio litoral de ambas comunas, hizo posible la visualizacion de
diversos usos del mismo, atribuible principalmente al tipo de actividad desarrollada y la
densidad poblacional existente. La evolucion histérica de la zona costera de Chile, tuvo como
consecuencia el estado actual en la administracién de dichos espacios. Los instrumentos
legales analizados, permitieron estimar un ancho preliminar de 80 metros lineales para la
zona costera Valparaiso-Vifia del Mar.

Lo anterior fue de vital importancia en la confeccién de criterios para estimar el valor
multidimensional del espacio litoral Valparaiso-Vifia del Mar, considerando la herramienta de
analisis multivariable y el desarrollo historico del territorio analizado. Por otra parte, la
posibilidad de analizar imagenes satelitales obtenidas de GoogleEarthPro, sumado a las
herramientas disponibles para confeccionar un trazado referencial, permitié relacionar dichos
criterios con los aspectos cualitativos y fisicos existentes en la zona costera estudiada,
ademas de permitir su visualizacién espacial.

METODO DE VALORIZACION

El andlisis cualitativo de la zona costera, ha permitido analizar los diferentes factores que
aportan en la estimacion del valor. En este estudio, para estimar el valor de la zona costera,
fueron considerados tres componentes principales: Ambiental, Econdémico y Urbano-
Sociocultural. Para cada componente descrita, se confecciond una serie de criterios
cualitativos basados en los elementos existentes y usos que tienen lugar en el espacio litoral.

El uso de Google Earth Pro hizo posible la subdivision de la zona costera en 43 Tramos
adyacentes. Posteriormente se elaboraron 13 Sectores (4 en la comuna de Valparaiso y 9 en
la comuna de Vifia del Mar), que en conjunto con los criterios de valorizacién descritos,
permiten estimar la distribucion geografica del valor Ambiental, Econémico y Urbano-
Sociocultural.

La extension territorial del estudio fue delimitada utilizando Google Earth Pro, a través del
trazado de una ruta referencial extendiéndose por toda la zona costera de Valparaiso-Vifia
del Mar. Analizando el espacio geogréfico a nivel de macroescala y microescala, se visualizd
la vocacion predominante en cada sector propuesto, con el fin de no efectuar cambios
drasticos entre un tramo y otro. Para la asignacion del valor cualitativo de las componentes
del valor, fue utilizada la escala de valor cualitativo Likert, adaptada a los requerimientos
propios del proyecto.
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Mediante un recorrido en bicicleta a través de la zona costera en estudio, se pudo verificar
in-situ (microescala) la percepcion del valor en sus tres componentes, siendo contrastada
con el analisis de imagenes satelitales propuesto anteriormente (macroescala).

Lo anterior arroj6 como resultado una estimacion de cada componente del valor por cada
tramo y sector propuesto, sumado al célculo de la magnitud vectorial del valor en toda la
zona costera, obteniéndose una distribucion georreferenciada del valor de la zona costera
Valparaiso-Vifia del Mar. Como complemento, la caracterizacion local de la sectorizacién
propuesta utilizando fotografias panoramicas, permitié6 obtener informacién detallada sobre
las condiciones existentes de la zona costera.

La utilizacion de graficos de radar hizo posible visualizar el aporte de cada componente en la
sectorizacion propuesta, describiendo sus caracteristicas principales y verificando los
criterios utilizados para la estimacion de la magnitud vectorial del valor.

A través del uso de Google Earth Pro fue posible confeccionar capas con informacién sobre
la sectorizacion de la zona costera analizada, esto permite relacionar la estimacion del valor
con el estado de conservacion de los tramos propuestos y sus componentes principales.

CONCLUSIONES GENERALES

La conceptualizacion del valor como un vector multidimensional, se puede considerar una
base teoérica y practica que podria facilitar los procesos de toma de decisiones en relaciéon a
la zona costera, orientandole hacia una planificacion mas equilibrada, posiblemente
armoénica y en consecuencia sustentable.

Permite visualizar aquellas zonas donde el impacto de actividades especificas, ha
modificado el litoral afiadiendo infraestructura que Unicamente funciona en este espacio
territorial (actividad maritimo-portuaria). Aportando tanto al valor Econdémico de la zona
costera y también a los ingresos de la nacion debido al caracter exportador de la economia
del pais, pero con un decaimiento importante de sus otras componentes del valor.

Se observan sectores donde la magnitud del valor de la zona costera decae, debido a la
presencia de actividad maritimo-portuaria e instalaciones en desuso (Sector VLP-03). Los
componentes Ambiental y Urbano-Sociocultural (llustracién 54) disminuyen por la frontera
fisica formada por el trazado ferroviario y la imposibilidad de acceso a las instalaciones,
debido a la actividad portuaria automatizada ubicada en el sector, siendo mejorado
Unicamente por la ubicacion del Muelle Prat como acceso publico del sector.

Se observa que la plusvalia de las propiedades ubicadas en esta zona geogréfica
(componente Econdmica) esta influenciada por las componentes Ambientales y Urbano-
Socioculturales (paginas 127 a 133). Las bondades escénicas, estructuras naturales y la
conectividad del equipamiento urbano existente, incide en el aumento de la plusvalia.

Los valores obtenidos en algunos sectores especificos (Sector VDM-02) de la zona costera,
muestran un potencial de revalorizacion considerando las componentes Urbano-Sociocultural
y Econdémica (llustracion 57). Ademas, la componente Ambiental aumentaria con la
recuperacion de las instalaciones existentes del antiguo Balneario de Recreo, mejorando la
naturaleza escénica y recreativa de la zona costera.
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Un aspecto que resulté de vital importancia para mejorar la estimacién en la magnitud del
valor en la zona costera, fue la recoleccion de datos. Uno de los puntos débiles del presente
trabajo, se produce cuando existe un solo ente, recolector de datos y evaluador al mismo
tiempo.

Lo anterior implica la necesidad de incorporar la opinion de los habitantes, usuarios del
territorio, entidades publicas y privadas interesadas, cuyo interés se relaciona con el espacio
geografico descrito. Ademas, la participacidbn de profesionales ligados a la gestion del
territorio, permitiria ampliar la cobertura y objetividad de la encuesta aplicada.

El presente trabajo permitid identificar sectores de la zona costera ubicada entre las
comunas de Valparaiso-Vifia del Mar, donde es posible generar iniciativas e intervenciones
que pueden revalorizar el litoral.

Dicha revalorizacion puede incorporar en sus procesos de disefio, la discusion equilibrada de
las componentes de valor que se afectan. Si ello se logra en un contexto de discusion
amplia, tolerante, informada y participativa, debiera conducir gradualmente al desarrollo
sustentable de la zona costera.
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9 ANEXOS
9.1 MAPA CONCEPTUAL DEL PROYECTO

llustracién 51 Mapa conceptual de la metodologia propuesta para estimar el valor de la zona costera.
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Fuente: Elaboracion propia.
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9.2 GRAFICOS DE RADAR SECTORES COMUNA DE VALPARAISO

llustracién 52 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VLP-01.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 53 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VLP-02.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 54 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VLP-03.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 55 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VLP-04.
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Fuente: Elaboracion propia.
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9.3 GRAFICOS DE RADAR SECTORES COMUNA DE VINA DEL MAR

llustracion 56 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-01.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 57 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-02.
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Fuente: Elaboracion propia.

132




DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

llustracion 58 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-03.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 59 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-04.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 60 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-05.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 61 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-06.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 62 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-07.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 63 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-08.
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Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 64 Componentes del Valor de la Zona Costera en el SECTOR VDM-09.
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Fuente: Elaboracion propia.
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9.4 FOTOGRA'FI'AS REFERENCIALES SECTORES COMUNA DE
VALPARAISO (CAPTURADAS EL 28-12-2015)

9.4.1 SECTOR VLP-01 )
llustracion 65 Panordmica sector Punta Angeles y cementerio Playa Ancha.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 66 Panoramica sector playa Las Torpederas y alrededores.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 67 Mirador peatonal y vehicular e Instalaciones de Acceso sector Avenida Altamirano.

Fuente: Elaboracion propia.
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9.4.2 SECTOR VLP-02

llustraciéon 68 Panoramica sector caleta El Membirillo.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 69 Panoramica instalaciones industriales ASMAR y alrededores.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 70 Panoramica playa San Mateo y alrededores.

Fuente: Elaboracion propia.

141



DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

9.4.3 SECTOR VLP-03
llustracion 71 Panordmica de Terminal Pacifico Sur y Muelle Prat.

-
& oy, ¥ "
e

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 72 Panoramica instalaciones Terminal Cerros de Valparaiso.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracidon 73 Panoramica sector norte Terminal Cerros de Valparaiso.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 74 Panoramica Rompeolas a subida El Sauce.

Por et -

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 76 Panordmica Tornamesa - Paseo Wheelwright.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustraciéon 77 Panoramica Caleta Portales.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 78 Panoramica Rompeolas subida El Sauce (limite entre ambas comunas).

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 79 Panoramica subida El Sauce Centro Ex Cadetes y Oficiales de la Armada.

— ——

Fuente: Elaboracion propia.
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9.5 FOTOGRAFIAS REFERENCIALES SECTORES COMUNA DE VINA
DEL MAR (CAPTURADAS EL 28-12-2015)

9.5.1 SECTOR VDM-01

llustracién 80 Panoramica Casino ex Funcionarios de la Armada.

Fuente: Elaboracion propia.

llustraciéon 81 Panoramica Club de Yates Recreo.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustraciéon 83 Panoramica instalaciones ex Balneario de Recreo.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 84 Panoramica playa Caleta Abarca.

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.3 SECTOR VDM-03

llustracion 85 Panoramica playa Miramar, Club Arabe y hotel Sheraton.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 86 Panoramica restaurant Cap Ducal.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 87 Panoramica desembocadura estero Marga Marga.

Fuente: Elaboracion propia.
llustracion 88 Panoramica avenida Per0.

Fuente: Elaboracion propia.
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9.5.4 SECTOR VDM-04

llustracién 89 Panoramica playa Acapulco.
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Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 90 Panoramica Muelle Vergara.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 91 Panoramica playa El Sol.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 92 Panoramica playa Blanca sector Coraceros.

Fuente: Elaboracion propia.
9.5.5 SECTOR VDM-05

llustracién 93 Panoramica playa Blanca sector petroleras.
- 3

Fuente: Elaboracion propia.
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SECTOR VDM-06

llustracion 95 Panoramica Punta Ossa.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 96 Panoramica playa Las Salinas.

= Socii

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 97 Panoramica Hotel Oceanic.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 98 Panoramica Cura Nurin.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 99 Panoramica desembocadura estero Refaca.

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.7 SECTOR VDM-07

llustracion 100 Panoramica playa de Refiaca.

Fuente: Elaboracion propia.

151



DESARROLLO DE UNA METODOLOGIA PARA LA VALORIZACION MULTIDIMENSIONAL
DE LA ZONA COSTERA: EL CASO VALPARAISO-VINA DEL MAR

llustraciéon 101 Panoramica edificio Eurosol.

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.8 SECTOR VDM-08

llustracion 102 Panoramica playa El Encanto.

4.2 “"W’
34 7

b e

3

Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 103 Panoramica roquerios playa El Encanto.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 104 Panoramica infraestructura Universidad de Valparaiso.

I
i)
Ml

Fuente: Elaboracion propia.

9.5.9 SECTOR VDM-09

llustracion 105 Panoramica playa Cochoa.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 107 Panoramica roquerios limite comuna de Con Con.

Fuente: Elaboracion propia.

9.6 ARCHIVOS CON SECTORIZACION DE LA ZONA COSTERA
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ZONA COSTERA VLP-VDM.kmz
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