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Resumen: Valdivia, en el sur de Chile, posee privilegiadas caracteristicas naturales
y paisajisticas por sus rios y humedales, que la transforman en una ciudad
intermedia especialmente atractiva para vivir. Esto ha generado presiones en el
periurbano, espacio de alto interés para nuevos residentes y agentes inmobiliarios,
quienes, a través de loteos y parcelaciones de agrado transadas a elevados precios,
propician procesos de especulacidn del suelo y fragmentacién urbana. Este trabajo
analiza el proceso de periurbanizacién en Valdivia a partir del estudio de tres
sectores: Quitacalzén, Torobayo-Estancilla y Cabo Blanco. Estos evidencian
distintas etapas de la dindmica de desarrollo inmobiliario de la ciudad, configurando
nuevas formas de habitar y relacionarse con la naturaleza. A través de una
metodologia mixta, que consideré fotointerpretacién de imdgenes satelitales,
catastro de precios de suelo y entrevistas semiestructuradas a informantes clave, se
caracterizan y describen las trayectorias de cambio en cada sector.

Palabras clave: expansion urbana, fragmentacion urbana, ciudades intermedias.

Abstract: Valdivia, in the south of Chile, has privileged natural and landscape
characteristics due to its rivers and wetlands, which make it an especially attractive
intermediate city. This has generated pressure on the peri-urban area, a space ot
high interest for new residents and real estate agents, who through land traded at
high prices, propitiate processes of land speculation and urban fragmentation. This
paper analyzes the peri-urbanization process in Valdivia from the study of three
sectors: Quitacalzén, Torobayo-Estancilla, and Cabo Blanco. These sectors
demonstrate different stages of the dynamics of real estate development in the city,
configuring new ways of living and relationship to nature. Through a mixed
methodology, which considered analysis of satellite images, fieldwork, a real estate
offer price registry, and semi-structured interviews with key informants, we describe
and characterize the trajectories of change in each sector.

Keywo rds: urban sprawl, urban fragmentation, intermediate cities.
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Introduccién

En América Latina, el proceso de urbanizacién ha sido rapido y
constante (Da Cunha & Rodriguez Vignoli, 2009), influenciado
principalmente por el dinamismo econémico experimentado por la
region en la segunda mitad del siglo XX, que la ha transformado en la
mis urbanizada del mundo en desarrollo (Comisién Econdémica para
América Latina y el Caribe [CEPAL], 2020). En efecto, un 80% de la
poblacién latinoamericana vive en ciudades de 20.000 habitantes o
mds (CEPAL, 2012a, 2012b). Autores como Brenner y Schmid
(2016) senalan que nos encontramos en la denominada “era urbana”,
ya que, por primera vez, mds de la mitad de la poblacién mundial vive
en ciudades. Lo anterior supone una serie de preguntas relativas a la
condicién urbana contemporanea global y a su desarrollo futuro,
especialmente a partir de la actual crisis sanitaria por el COVID-19, la
cual cuestiona y tensiona algunas pricticas del modo de vida urbano.
Sin embargo, a pesar de esto, es indudable que el proceso de
urbanizacién se ha convertido en uno de los principales motores de
transformacion del espacio geografico y también en una actividad que
ha permitido la absorcién de los excedentes de capital y de trabajo,
favoreciendo el proceso de acumulacién capitalista (Harvey, 2013).

En Chile, el proceso de modernizacién capitalista impuesto
durante la dictadura militar implic6 una serie de cambios
estructurales que tuvieron un fuerte impacto en el crecimiento
urbano (Hidalgo & Borsdorf, 2009). La liberalizacién y privatizacién
de servicios publicos estratégicos, sumadas al repliegue del Estado en
su rol de orientador del desarrollo y promotor de iniciativas publicas,
propicié el advenimiento de un modelo de desarrollo urbano de corte
neoliberal. Asi, la neoliberalizacién econdmica, junto al proceso de
globalizacién cultural, se vio particularmente reflejada en las grandes
ciudades y metrépolis, que se consolidaron como los principales focos
de las transformaciones socioeconémicas y culturales de la época.
Santiago se alzé como un referente de este modelo de crecimiento en
el sistema urbano nacional, impulsado por la dindmica capitalista,
cuya expresion mds clara se veria en los denominados “artefactos de la
globalizacién” (De Mattos, 1999). Estos corresponden a centros
comerciales, autopistas urbanas y suburbanas, ntcleos empresariales y
barrios cerrados, los cuales configuraron la nueva fisonomia de la
ciudad, concitando el interés de numerosos investigadores que se
dedicaron a comprender los efectos del nuevo modelo de
organizacién metropolitana. Dicho modelo se caracterizé por ser més
fragmentado y policéntrico que sus antecesores, como la ciudad
bipolar heredada del proceso de industrializacién impulsado por el
Estado (Borsdorf & Hidalgo, 2008).

La relevancia que las grandes urbes y metrépolis! tuvieron en este
periodo llevé a una menor atencidn a los patrones de crecimiento de
las ciudades intermedias y menores de cada sistema urbano, a pesar de
que ellas concentran gran parte de la poblacién mundial (Bellet et al.,
2015). Llop et al. (2019) afiaden que las caracteristicas que definen a
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las ciudades intermedias van mas alla de variables espaciales y
demograficas; fundamentalmente, su capacidad para vertebrar y
cohesionar el sistema urbano estableciendo vinculos urbano-rurales, y
dinamizar su entorno productivo y econémico regional. Asimismo,
por su escala, estas ciudades permiten trazar e implementar estrategias
que las sittan en diversos escenarios, desde regionales a incluso
internacionales, con menores recursos que las grandes urbes, a la vez
que pueden “intermediar” diversas funciones y roles, dado su
componente de transversalidad territorial (Llop et al., 2019). Algunos
ejemplos de estas funciones son: i) la intermediacion de escala y rol en
la urbanizacién y desarrollo; ii) la intermediacién de las economias en
relaciéon con el medioambiente; iii) la intermediacién en las relaciones
urbano-rurales de urbanizacién; iv) la intermediacidn por la escala
humana; v) la intermediacion por su topologia de distancias de escala
humana, entre otras.

En el caso de Chile, el interés por el estudio del crecimiento de las
ciudades intermedias se ha centrado en aquellas urbes que tienen
entre 100 y 300 mil habitantes, coincidentes con las capitales
regionales, siendo escasos los estudios para ciudades mas pequenas
(Maturana, 2015). Autores como Henriquez (2014) senalan que “las
rapidas transformaciones territoriales de las ciudades medias chilenas
han impactado la estructura fisica y social del paisaje urbano,
configurando ciudades fragmentadas y difusas, especialmente por
parches urbanos que corresponden a uso residencial de baja densidad
asociados a estratos socioecondmicos altos” (p. 315). Asi, se
evidencian procesos de expansién urbana similares a los de las grandes
ciudades, observiandose dindmicas de segregacién y fragmentacion que
conllevan complejos desafios para la planificacién territorial. Ejemplo
de ello son los examinados en trabajos recientes, como el de Toro y
Orozco (2018), quienes analizan los efectos de la segregacion urbana

en seis ciudades intermedias de Chile? y evidencian que la segregacién
sociorresidencial se encuentra en proceso de agudizacién y réplica de
los fenémenos similares ocurridos en las grandes ciudades altamente
segregadas del pais, como Santiago, Valparaiso y Concepcion.
Maturana et al. (2018) y Santiago et al. (2016) sefialan que un
numero importante de las denominadas ciudades medias o
intermedias estin presentando rasgos de metropolizacién de sus
espacios y, por tanto, nuevos y multiples desafios en términos de
planificacién urbana. En el caso de Valdivia,? autores como Borsdorf
(2000) y Maturana y Rojas (2015) precisan que esta es una ciudad
intermedia de crecimiento demografico “muy lento”, debido a
condicionantes politico-administrativas y estructurales que durante
afios influyeron en provocar este escenario. Entre ellas destacan
diversos hechos histéricos y geogréficos: el terremoto de 1960, que
frené el desarrollo urbano, reconfigurando los patrones de
crecimiento; el aislamiento provocado por la lejania a la Ruta 5 Sur,
via estructurante de la conectividad nacional;* y la pérdida de
jerarquia en el sistema urbano regional, cuando la ciudad fue anexada
a la Region de Los Lagos en 1975 (Espinoza & Zumelzu, 2016). Por
estas razones, Hidalgo et al. (2009) la consideran una ciudad
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“aletargada” dentro del sistema urbano chileno. Sin embargo, en los
ultimos anos, y especialmente tras la creacién de la Regién de Los Rios
en 2007, la ciudad ha concitado un interés creciente por parte de la
poblacién nacional. Segin datos del “Barémetro Imagen-Ciudad —
Versién 2020” (Vision Humana, 2021), Valdivia se posiciona como la
ciudad del pais preferida para vivir, con un 54%, seguida de Vina del
Mar (49%) y La Serena (45%).

Lo anterior se debe a las caracteristicas privilegiadas de su
emplazamiento y atractivos paisajisticos, relacionados con cursos
fluviales (rios Calle-Calle, Cau-Cau, Cruces y Valdivia), ademds de
una extensa red de humedales que bordea y serpentea vastas zonas de
la ciudad y sus alrededores. Estas caracteristicas han influido
notablemente en la configuracién de Valdivia en las tltimas décadas, y
en su posterior expansion a partir del surgimiento de parcelaciones de
agrado, que se han transformado en un tipo de urbanizacién relevante
en la actual fase de desarrollo de la ciudad. Las parcelas de agrado son
definidas por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE) (2020)
como una tipologia de crecimiento inorgénica que se dio con fuerza
en la década de los noventa y que transformé y reestructuré las
periferias de las ciudades. Hicieron posible este proceso la
desregulacion vy liberalizacion del mercado del suelo impuestas por la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano de 1979, y especialmente el
Decreto Ley 3516 de 1980, el cual establece las normas de division de
predios rusticos. La ley los define como inmuebles de aptitud agricola,
ganadera o forestal ubicados fuera de los limites urbanos, cuya
superficie no sea inferior a 0,5 hectdreas.

Este trabajo analiza la forma en que, durante el periodo
comprendido entre 2004 y 2020, se ha desarrollado el crecimiento
periurbano de la ciudad de Valdivia y, especificamente, el rol que las

parcelaciones de agrado y loteos irregulares o “brujos™ han
desempefiado en este proceso. Espinoza y Zumelzu (2016) apuntan
que actualmente Valdivia se ve afectada por la urbanizacién
extendida, con proyectos inmobiliarios expansivos y desarticulados
que no logran consolidar nuevas 4reas urbanas, provocando la
conformacién de suburbios en los sectores sur, este, y oeste. Han
generado asi tanto un proceso de expansién demogrifica como la
pérdida de la ciudad compacta orientada hacia su rio que existié en
décadas pasadas (Borsdorf, 2000). Aguila y Prada-Trigo (2020)
corroboran esto, sefalando que la ciudad ha crecido a partir de lo que
denominan “fragmentos urbanos”, dirigidos a poblaciones de mayores
recursos y en sectores privilegiados, y resaltan al respecto la
importancia de la variable ambiental en la manera en que la ciudad
crece. A partir de tal enfoque, sostenemos que, en el periodo senalado,
el proceso de expansién urbana se ha visto influido principalmente
por el avance de las parcelaciones de agrado y de loteos irregulares o
brujos en sectores periurbanos de alto valor ambiental y paisajistico.
Lo anterior responde a las pricticas productoras de suelo urbano
amparadas en el actual modelo de desarrollo urbano neoliberal, donde
el negocio inmobiliario, movilizado por agentes privados, se ha
transformado en el principal actor planificador de las ciudades. Este
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fenémeno ha sido ampliamente estudiado para las dreas
metropolitanas del pais (Fuentes & Pezoa, 2017; Hidalgo et al., 2009;
Naranjo, 2005). En el caso de ciudades intermedias, como Valdivia, la
produccién académica ha tomado fuerza en los tltimos afos (Aguila
& Prada-Trigo, 2020; Espinoza & Zumelzu, 2016; Hidalgo et al.,
2018; Maturana et al., 2019).

En este trabajo, nos interesa responder las siguientes preguntas:
¢Qué impactos morfoldgicos y transformaciones se evidencian en el
periurbano valdiviano y en el mercado de suelo a partir de las
parcelaciones de agrado? ¢Qué fuerzas y actores (publicos y privados)
impulsan este proceso? ¢Cémo ha afectado la légica del urbanismo
neoliberal el desarrollo y crecimiento de la ciudad de Valdivia? Para
ello, se han escogido tres sectores representativos de este proceso que
se encuentran en diferentes estados de desarrollo: Cabo Blanco y
Quitacalzén al norte de la ciudad, y el sector de Torobayo-Estancilla,
en el suroeste de ella (Figura 1). Los dos primeros se caracterizan por
evidenciar, en los ultimos anos, una creciente presencia de
parcelaciones de agrado, asociadas a grupos socioecondémicos medios y
altos® (AB, Cla, C1by C2). Por su parte, Torobayo-Estancilla es un
sector mds antiguo y consolidado, que concentra proyectos de
condominios cerrados y parcelaciones de agrado destinadas a sectores
socioeconémicos altos y muy altos (AB, Cla).

El articulo se organiza en cuatro partes. En la primera, se definen
los  conceptos de expansion urbana, periurbanizaciéon y
fragmentacion. Se discute sobre las condicionantes politicas que
permiten la accién del urbanismo neoliberal en todo el territorio, y
del negocio inmobiliario como principal planificador del crecimiento
de ciudades intermedias como Valdivia. En el segundo apartado se
presenta la metodologia de trabajo, la cual posee un enfoque mixto y
consideréd el desarrollo de un catastro de precios de suelo,
fotointerpretacion y entrevistas a actores clave. En la tercera parte se
presentan los resultados obtenidos y se discuten los actores relevantes
que estdn impulsando el desarrollo de una ciudad fragmentada bajo
un modelo de urbanismo neoliberal y las transformaciones
socioespaciales que este proceso conlleva. Por tltimo, se presentan las
reflexiones finales.
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Ubicacian de los sectores periurbanos estudiados
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FIGURA 1

Area de estudio
ELABORACION PROPIA

La expansion de las ciudades y la conformacién de un
periurbano fragmentado y disputado

Segin Hidalgo et al. (2016), la expansién urbana puede ser
considerada como la dispersion de elementos urbanos,
principalmente vias de comunicacién terrestre y edificaciones
residenciales, en un espacio determinado. La expansion urbana puede
ocurrir en territorios fisicamente distanciados de los centros urbanos
y, por tanto, la continuidad espacial de una ciudad no es la tnica
caracteristica considerable, sino también las practicas asociadas, flujos
y movimientos en torno a dichos centros. Tylor (2011) propone el
término “exurbia” para espacios como los descritos, los que se
encuentran simultdneamente alejados de la ciudad y conectados a la
urbanidad, pero que, sin embargo, poseen una importante conexion
multidimensional.

Jiménez et al. (2018) postulan que los patrones de expansién
urbana que se observan en las ciudades latinoamericanas son una
forma de crecimiento fragmentado y poco denso que se ha
transformado en la norma general del modelo de urbanizacién
neoliberal, la cual no restringe ni regula esta expansion, sino que la
promueve en el espacio rural. A esta forma de crecimiento se le
atribuye una serie de efectos negativos, entre los que se cuentan
mayores costos en infraestructura, equipamiento y transporte publico,



Carla Marchant, et al. Crecimiento y fragmentacién del periurbano valdiviano. Efectos del urbanismo neoliberal en una ciudad intermedia

del ...

y también ser la responsable de la desarticulacién urbana y social. El
modelo de baja densidad ocasiona el incremento de la superficie de la
ciudad y, por lo tanto, el tiempo y las distancias por recorrer se
incrementan, asi como también aumentan la movilidad, el ndmero de
viajes y la dependencia del automévil para acceder a los lugares de
trabajo, servicios y equipamientos en general (Urriza & Garriz, 2014).
También se evidencian cambios en el modo de vida de los habitantes
tradicionales de estos espacios (Méndez-Lemus et al., 2016). Esta
urbanizacién, que avanza con fuerza, lo hace en el espacio periurbano,
el cual emerge como resultado de un proceso de urbanizacién
extendido y fragmentado, cuyos limites son difusos y se encuentran en
constante expansion.

Hidalgo et al. (2016) definen el periurbano como una franja
marginal de transicién urbano-rural, producida por la dispersién y
resultado de un proceso de crecimiento con avances irregulares y con
incoherencia en los usos del suelo. Esta aproximacién para
comprender el periurbano serd la que utilizaremos en este trabajo.
Feito (2016) afade que existe una fuerte presién sobre el espacio
periurbano, el cual estd permanentemente sometido a los influjos de
la expansién urbana, y también a nuevas tendencias relacionadas con
su valoracién econdmica y ambiental. A ello se anaden desafios
emergentes, como una mayor presion de nuevos habitantes en
busqueda de calidad de vida y espacio, tendencia atribuible en parte a
los efectos de la pandemia del Covid-19, que prescriben espacios
suficientes para evitar aglomeraciones (Greene & Muifioz, 2020).

En el caso de las ciudades intermedias latinoamericanas, el
periurbano es descrito como difuso, espacialmente fragmentado y
socialmente segregado, con baja calidad de servicios y una vida urbana
decreciente (Espinoza & Zumelzu 2016). En Chile, los patrones de
crecimiento urbano observados en la capital y en otras grandes
ciudades se reproducen en las ciudades regionales, pero con algunas
especificidades locales (Maturana et al, 2017). Esto incide en la
configuracién social de la ciudad y en su morfologia, generando
segregacion y dispersion de actividades (De Mattos, 2002). Destacan
también la denominada “pobreza morfoldgica” de las nuevas areas de
expansion, con primacia de usos exclusivos y homogeneizacién del
paisaje.

Asimismo, en las ciudades intermedias, la triada tradicional de la
fragmentaciéon descrita por autores como Janoschka (2002) y
Borsdorf (2003), donde predominan urbanizaciones cerradas, centros
comerciales y de servicios vy, finalmente, autopistas urbanas y
suburbanas que dan forma al nuevo modelo de la organizacién
urbana, mds fragmentada y policéntrica, no siempre se presenta. Este
es el caso de Valdivia, ciudad donde el proceso de expansioén a las
zonas agricolas se inicié tempranamente, debido a la relocalizacién de
poblacién tras el terremoto de 1960 (Rojas, 2018) y que se mantuvo
durante la década de los setenta a través de la construcciéon de
viviendas sociales y obreras en la periferia de la ciudad (Borsdorf,
2000). Sin embargo, tras los cambios legislativos provocados por la
liberalizacién de los mercados de suelo y el posterior desarrollo del
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Plan Regulador Comunal (PRC) en los afios ochenta, la tendencia de
crecimiento hacia las periferias bajo las modalidades propias de la
suburbanizacién, como los parcelamientos de agrado y loteos
irregulares, se hicieron cada vez mds recurrentes, aumentando la
brecha socioeconémica y también la polarizacién de la poblacién
(Espinoza & Zumelzu, 2016). Igualmente, se generd un elemento
diferenciador de este proceso de fragmentaciéon en ciudades de
crecimiento aletargado y baja densidad poblacional, como Valdivia,
donde la triada se reduce principalmente solo a parcelaciones y no se
evidencian las otras caracteristicas descritas para las grandes ciudades
y metrépolis del pais.

Desarrollo urbano neoliberal y sus efectos en el
crecimiento de las ciudades chilenas

Las dindmicas urbanas descritas han sido promovidas por la propia
(des)regulacién generada por el aparato estatal. Si bien las dindmicas
neoliberales son un camino de comprensién de los procesos urbanos
recientes, no hay que perder de vista que el rol del Estado y la
regulacién a través de la politica ptblica son centrales, contrario a la
creencia y ortodoxia neoliberal y la ilusién del mercado como ente
reemplazante del Estado. En este sentido, las formas en que se
materializan los procesos de crecimiento urbano y sus posteriores
transformaciones pueden ser instaladas en el marco de estrategias de
traspaso de capitales por parte del Estado hacia privados (Harvey,
2004).

De esta forma, el marco regulatorio es central para comprender los
fenémenos de fragmentacién y el crecimiento acelerado e inorganico
de las ciudades chilenas. Boyer (2006) y Aglietta (2001), desde el
enfoque regulacionista, relevan la importancia de las condiciones
institucionales, las que se traducen en normativas, leyes y
disposiciones reglamentarias, creando precisamente condiciones y
horizontes de posibilidad. Tal fue el caso de las transformaciones
econdmicas, politicas e institucionales producidas por la dictadura
militar a partir de la implementacién de una serie de reformas
econdmicas multisectoriales en clave de privatizacion, construyéndose
un Estado de cardcter subsidiario (Hidalgo et al., 2016; Sabatini,
2000). Asi, el mercado inmobiliario ha sido, desde la implementacion
de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano en 1979, un claro nicho
de negocios que ha visto incrementadas sus ganancias econdmicas con
aquellas politicas de liberalizacién (Sabatini, 2000). Al mismo tiempo,
los agentes inmobiliarios han sido coproductores de una marcada
desigualdad social, convirtiéndose en un actor con mucho poder que
influye en la planificacién del desarrollo urbano.

Considerando lo anterior, es relevante identificar cémo las
dindmicas regulatorias han influido en los procesos de construccidn,
desarrollo y transformacién en la ciudad de Valdivia. Las ya
mencionadas parcelaciones de agrado y los loteos irregulares han sido
los principales mecanismos de transformacion del uso del suelo rural,
posibilitadas precisamente por marcos normativos como el Decreto



Carla Marchant, et al. Crecimiento y fragmentacién del periurbano valdiviano. Efectos del urbanismo neoliberal en una ciudad intermedia

del ...

Ley 3516, relacionado con la subdivisién de predios rusticos, que
permite la subdivisién de terrenos en los limites urbanos o fuera de los
planes intercomunales de Santiago, Valparaiso y Concepcion; y a
nivel local, con los Planes Reguladores comunales (Contreras, 2019).
De igual forma, a pesar de no contemplarse en la regulacién indicada
una subdivisién menor a 5000 metros cuadrados, la normativa
contempla la cesién de derechos, figura que permite una subdivisiéon
menor a la requerida, dando paso a los denominados “loteos brujos”,
los cuales se han transformado en todo un desafio y problema,
especialmente por el crecimiento de polos periurbanos en zonas que
no tienen la infraestructura y servicios basicos necesarios para dar
viabilidad a estas nuevas urbanizaciones (Contreras, 2019).

M¢étodos

Se utiliz6 un enfoque metodolégico mixto, combinando las
diversas técnicas que se describen a continuacion.

Analisis temporal y cambios espaciales en los sectores de estudio

Se realizé una fotointerpretacién de imdgenes satelitales de los
sectores de estudio, utilizando la herramienta Time Lapse del
programa Google Earth Pro para evaluar los cambios del uso de suelo.
Para cada sector se seleccionaron cuatro imdgenes; estas se
compararon temporalmente, como se sefiala: en los casos de los
sectores de Cabo Blanco y Quitacalzén, se consideraron los afios
2004, 2010, 2014 y 2020; y en el caso del sector de Torobayo-
Estancilla, 2005, 2010, 2014 y 2020.

Paralelamente, se realizaron diversas salidas a terreno, donde se
registré un conteo de las edificaciones, tipo de viviendas de cada
sector para cada afio, ademas de otras observaciones relacionadas a los
cambios morfoldgicos de los sectores en estudio, como el
parcelamiento progresivo, construccién de caminos, densificacidn,
entre otros. Posteriormente, se confeccionaron diversas cartografias
con esta informacion, utilizando el software Qgis 3.10.

Levantamiento de informacion de precios de parcelas y terrenos en
el periurbano

Para seleccionar los precios de terrenos y parcelaciones, se revisaron
las principales paginas web, corredoras de propiedades y portales
ligados al mundo inmobiliario, con oferta vigente entre 2018 y 2019.

Se registrd el precio de los anuncios que contienen el valor UF o
pesos chilenos de cada propiedad asociada a una ubicacion
determinada (Quitacalzén 24, Torobayo-Estancilla 26 y Cabo Blanco
17). Con Google Earth Pro, se georreferenciaron estas propiedades y
se realizaron cartografias de precios de suelo, utilizando el software
Qgis 3.10. Para el caso de valores UF por metro cuadrado, se realizd
este ejercicio a través del método de interpolacion IDW, el cual, a
través del precio de las propiedades por metro cuadrado, realiza un
modelo de estimaciones para rellenar los puntos medios, obteniendo
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una imagen clasificada por colores que representan la variacion del
valor del metro cuadrado.

Entrevistas a informantes clave vinculados al desarrollo del
periurbano de Valdivia

Para profundizar en los impactos y transformaciones observadas en
el periurbano valdiviano, se contacté a informantes clave vinculados a
la tematica, utilizando el método no probabilistico conocido como
“bola de nieve” (Parker et al., 2019). Se realizaron entrevistas entre los
meses de agosto de 2019 y marzo de 2020 a dos representantes del
mundo publico, un privado, un representante de una organizacién
publico-privada y seis residentes de los sectores de estudio. Se
construydé una entrevista semiestructurada que fue aplicada a cada
representante de los distintos sectores involucrados, con el fin de
conocer su vision en torno a tres ejes fundamentales, a saber: i)
identificacién de patrones de crecimiento urbano de Valdivia
(factores explicativos); ii) visién del periurbano (percepcién); vy iii)
identificacién de agentes promotores del crecimiento urbano (con
enfoque en el espacio periurbano). Las entrevistas fueron grabadas,
transcritas y sometidas a un andlisis de contenido tematico simple, a
través de la Teoria Fundamentada. Finalmente, la informacion
obtenida se triangulé para una mejor integracién e interpretacién de
los datos (Benavides & Gémez-Restrepo, 2005).

Resultados
Analisis temporal y cambios espaciales del periurbano valdiviano
Sector Quitacalzén

El anélisis temporal del periodo 2004-2020 evidenci6 una serie de
transformaciones relacionadas con cambios en los usos del suelo,
observandose una pérdida de suelo rural, ligada al aumento progresivo
de proyectos inmobiliarios en distintas zonas del sector de estudio.
Dicha actividad inmobiliaria se traduce en parcelacién, subdivisién y
construccién de viviendas, pero ademds en modificaciones
perceptibles de elementos naturales, como son cursos de agua, esteros,
rios, humedales y también bosque nativo (Figura 2).
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FIGURA 2

Evolucion temporal sector Quitacalzén
GooGLE EARTH PRrO

Uno de los cambios mds notorios es la evolucién en el niimero de
viviendas. A inicios del periodo se observé un bajo ntimero de casas (5
a 6 estructuras tipo vivienda), en su mayoria ubicadas en torno al rio
Calle-Calle (Figura 2). En el afio 2010 se evidencia un mayor
dinamismo a partir de una parcelacién progresiva, notindose
claramente movimientos de tierra y divisiones de terreno de formas
regulares y de aproximadamente media hectirea. Sin embargo, la
cantidad de viviendas solo aumenté a 10 en el periodo 2004-2010,
dando cuenta de que el proceso atin se encontraba en un estado
incipiente de desarrollo.

Para el afno 2014 se observa un explosivo aumento en el nimero de
parcelaciones y loteos con viviendas construidas (total: 46),
registrandose asi un aumento de 36 viviendas en tan solo cuatro afos;
y para el afno 2015, esta cantidad aumenté a 61. Con respecto a los
patrones de ocupacion del espacio, antes del ano 2014 los proyectos
inmobiliarios se realizaron principalmente en las zonas planas y
cercanas al rio Calle-Calle, dando cuenta de un evidente interés por
comercializar terrenos bien conectados a la Ruta T-301 y con vista al
rio (Figura 2). Sin embargo, desde 2014 este patrén comienza a
cambiar, debido a que la mayorfa de los sitios del sector bajo
presentan ya subdivisiones; por lo tanto, la parcelacién continué en
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las partes altas y en sectores de bosque nativo y laderas de cerros, con
menor accesibilidad, pero con vistas privilegiadas al valle.

EL PROYECTO

“AA-dR—d—R-4-%-

Exclusivo proyecto inmohbiliario con parcelas desde 5.000 mt2, totalmente urbanizadas,
insertas en mas de 50 hectareas de bosque nativo, espacios exclusivos para uso de los
propietarios, rutas de trekking y bicicleta.

Espectacular vista a Valdivia y sus rios. Este proyecto se encuentra emplazado a 15 minutos del
centro de Valdivia, a menos de una hora del lago Ranco, lago Rifiihue y lago Panguipulli.

A solo 30 minutos de Niebla, playa de Curifianco y Parque Oncol. Mafios de Quitacalzon es un
condominio de alto nivel y gran plusvalia, ideal para primera y segunda vivienda, asi comao para
inversion.

Su ubicacion privilegiada con accesos controlados y cercania a colegios, farmacia, gimnasio,
supermercado y servicios basicos, lo convierten en un refugio seguro y aislado del caos
urbano, pero conectado con todas las comodidades necesarias para una vida plena y mederna.

FIGURA 3

Publicidad de proyecto inmobiliario Maiios de Quitacalzén
WWW.MANIOSDEQUITACALZON. CL

Finalmente, para el afio 2020 los cambios ya resultan muy
evidentes; la parcelacidn se consolida tanto en las zonas planas como
en los sectores altos. Para el ano 2020 se identifican mds de 140
viviendas e infraestructuras, con un proyecto inmobiliario
consolidado, Manios de Quitacalzdn, el cual se presenta como una
alternativa residencial con servicios y amenidades que permiten
disfrutar de la vida urbana, pero con las bondades de la naturaleza
(Figura 3). Gran parte del desarrollo acelerado de este sector puede ser
explicado por la mejora en las condiciones de conectividad del sector
de Quitacalzén con la ciudad de Valdivia, a partir de la habilitacién
del puente Santa Elvira en enero de 2016. De igual manera, la
pavimentacion de la Ruta T-301, realizada en el afo 2017, contribuyd
a consolidar la principal via de comunicacién y eje estructurante del
sector.

Sector Torobayo-Estancilla



Carla Marchant, et al. Crecimiento y fragmentacién del periurbano valdiviano. Efectos del urbanismo neoliberal en una ciudad intermedia

del ...

El anélisis muestra que durante el periodo 2005-2020 los cambios
de uso de suelo ocurrieron de forma acelerada, aumentando
significativamente los proyectos inmobiliarios a lo largo de este sector,
y preferentemente en torno a los rios Calle-Calle y Valdivia. Esto
ocurre a partir de una estrategia de marketing orientada a relevar la
belleza paisajistica, exclusividad y buena conectividad del sector que
ofrece el puente Cruces. En cuanto a la evolucién de la cantidad de
viviendas, estas pasaron de 220 en el afio 2005 a 350 en 2010.
Durante el inicio de dicho periodo se registrd en el sector una serie de
urbanizaciones de alto estindar, como Los Notros (1995), Los Silos
de Torobayo (2003) y Altos del Cruces (2004), pero también se
registraron parcelaciones, subdivisiones y loteos que dieron cuenta de
un mayor dinamismo inmobiliario y de construccién de caminos
interiores. Para el ano 2010 se consolidé el aumento en Ia
construccién de viviendas y expansién de proyectos inmobiliarios en
torno a los rios Cruces y Valdivia, incluyendo también nuevas etapas
en condominios cerrados como Los Silos de Torobayo, con accesos
controlados y vigilancia permanente.

En el periodo 2010-2014 se construyeron 223 nuevas viviendas y
en el afno 2014 se registré un total de 573 unidades, confirmando de
esta manera el dinamismo de los proyectos inmobiliarios
principalmente en el sector del estero y humedal Estancilla,
formandose asi un polo de atraccién para proyectos inmobiliarios de
casasy departamentos, que se instalaron en torno a sus inmediaciones
y a la Ruta T-350. Paralelo a esto, desde el afio 2014 se registré un
aumento de las parcelaciones y subdivisiones en forma de
condominios cerrados al interior del bosque nativo y las zonas altas de
cerros (Figura 4), que ofrecen espectaculares vistas a los rios Cruces y
Valdivia.

Por tltimo, el ano 2020 se registr6 una cantidad de 904 viviendas,
ubicadas preferentemente en zonas planas en torno a los rios Cruces y
Valdivia (Figura 5). Este emergente sector ha dado paso incluso a un
incipiente desarrollo comercial a partir de pequenos negocios que
suplen las necesidades basicas de los residentes de la zona. Se
evidencian ademas otras transformaciones en los componentes fisicos
del territorio, como la construccidon de infraestructura de muelles en
los humedales, bordes de esteros y rios, o la disminucién de superficie
de bosque nativo, debido a la denominada “limpieza” de las parcelas,
préctica que implica aplanar y despejar el terreno para posteriormente
construir.
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e
Los Arorios

FIGURA 4

Condominio Los Aromos. Parcelas al interior del bosque nativo en el sector de Torobayo-
Estancilla
FOTOGRAFiA DE LOS AUTORES
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FIGURA S

Evolucion temporal sector Torobayo-Estancilla

GooGLE EARTH PRrRO
Sector Cabo Blanco

El andlisis temporal del periodo 2004-2020 evidencié un cambio en
el uso del suelo en Cabo Blanco, que pasé de ser un sector
eminentemente rural a uno en proceso acelerado de periurbanizacién.
Predomina en ¢l la parcelacién de media hectarea, con construcciones
de viviendas orientadas a sectores medios y medios altos, y también
loteos irregulares o brujos de menor tamafio. A ello se anade la
pérdida de la actividad agricola, el desarrollo de nuevos caminos de
ripio, la disminucién de la superficie de bosque nativo a partir de la
“limpieza” de los terrenos y, en algunos casos, la construccién de
muelles en la ribera del humedal (Figura 6). Con respecto al nimero
de viviendas, estas pasaron de 50 a 63 en el periodo, circunscritas
principalmente a los margenes del rio Cruces y del estero Santa Rosa.

Uno de los cambios més notorios se registré en el periodo
2014-2020, cuando las viviendas pasaron de un total de 113 a 215
(Figura 6). Dicho aumento estd relacionado con el desarrollo de
nuevos proyectos de parcelaciones, loteos y subdivisiones establecidos
en torno a la Ruta T-344, cuya pavimentacién y conexién con la
ciudad de Valdivia se concreté en el ano 2016. Otro hito importante
de resaltar es la apertura del puente Cau-Cau en el ano 2018, el cual
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mejoré la conectividad del sector con la Isla Teja y el centro de la
ciudad, aumentando su atractivo.

Cabo Blamcy Caba Blangt

R
o

2004 2010

i

2014 2020

FIGURA 6

Evolucién temporal del sector Cabo Blanco
GoocGLE EArTH PRO

La oferta en el periurbano: anilisis de precio del suelo

En el sector de Quitacalzén (Figura 7), se observé que los valores
mis altos se ubicaron preferentemente en torno al curso del rio Calle-
Calle y a la Ruta T-301, donde se emplazan viviendas de alta gama,
exclusivas, con acceso inmediato al rio y embarcaderos propios, cuyo
valor alcanza unos 950 millones de pesos. Por otro lado, los precios
més bajos se ubicaron al norte del area de estudio, precisamente en el
loteo Parcelas Alto Quitacalzén. Muchas de estas parcelas son mis
baratas que el promedio del sector, debido a que atn no estin
construidas y la accesibilidad es mas compleja en la parte alta de los
cerros; sin embargo, las vistas son promocionadas como un atributo
relevante del proyecto. Los valores de este sector alcanzan las 0,38
UF/m2.
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Por otro lado, en el sector de Torobayo-Estancilla el valor del
metro cuadrado expresado en UF presentd una distribucion espacial
bastante heterogénea y bien diferenciada (Figura 8). En una primera
instancia, se pudo constatar que los sectores ubicados
inmediatamente junto al punto de encuentro entre los rios Valdivia y
Cruces con el puente del mismo nombre, presentan los valores mas
altos, con terrenos de media hectdrea de un costo que va de 1600 a
2500 millones de pesos.

Asimismo, se registraron altos precios en terrenos y viviendas de
lujo en el sector de estero Estancilla, donde la media hectérea alcanza
los 2200 millones de pesos. Los subsectores con valores mas bajos en
comparacién con el sector en general, fueron los de parcelaciones
recientes que se llevan a cabo en la parte norte y oeste de la zona de
estudio (en tonos azules y celestes), donde el desarrollo es mas bien
reciente y progresivo. En ambas se registran precios minimos de 84
millones de pesos para media hectérea.

Con respecto a la valoracidn de los atributos naturales, se evidencié
una diferencia en cuanto al valor UF por metro cuadrado. Si bien la
existencia de bosque nativo o praderas y rios es deseable para los
compradores, los precios de predios con estas caracteristicas fueron
notoriamente mds bajos que los de aquellos ubicados en zonas de
ribera y con acceso al rio (Figura 8).
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En el sector de Cabo Blanco (Figura 9) los precios presentaron una
distribucién heterogénea; los valores mds altos se encontraron en el
sector sureste, donde existe una mayor cantidad de subdivisiones de
predios y loteos brujos. Este fenémeno de proliferacion de proyectos
inmobiliarios con una superficie menor a lo establecido por el
Decreto Ley 3516 se observa con mayor fuerza después de la
pavimentacién de la mencionada Ruta T-344, que conecta el sector
de Cabo Blanco con Isla Teja y el centro de la ciudad de Valdivia. A
través de loteos brujos las ganancias econdmicas se maximizan, al
subdividir los predios mediante la férmula de la cesién de derechos.
Esta es una practica que se ha vuelto muy comun en este sector en los
tltimos anos. Para ejemplificar tal situacién, teniendo en cuenta una
superficie de 900 m2 a 1,5 UF/m2, el valor de terreno seria
aproximadamente de 38 millones de pesos. Por su parte, los terrenos
con valores UF/m2 mds bajos se ubicaron en torno al drea suroeste y
centro-norte de Cabo Blanco, promediando para media hectédrea los
70 millones de pesos, aproximadamente.
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La construccién del periurbano valdiviano: una mirada desde los
actores

Las entrevistas realizadas a los distintos actores vinculados al
desarrollo urbano de Valdivia, permitieron identificar dos categorias
de andlisis emergentes: una vinculada a la definicién de actores, roles e
instrumentos de planificacién territorial; y una segunda, a los efectos
del crecimiento y expansién urbana desde una légica de urbanismo
neoliberal.

Con respecto a la categoria “definicién de actores, roles e
instrumentos de planificacién territorial”, las opiniones estuvieron
fuertemente orientadas a la necesidad de visibilizar el creciente rol del
mercado inmobiliario en la construccién de la ciudad. Destaca que
este papel es llevado a cabo no solo por empresas inmobiliarias
consolidadas, sino también por agentes inmobiliarios particulares y de
menor tamafo, como queda de manifiesto en el siguiente testimonio:

. tiene que ver con los potenciales inversores que acd tienen muchos
terrenos; especulan bastante con ellos, por lo tanto, saben que el precio que se
va a pagar va a ser muy alto. Los mejores terrenos estdn vendidos o son
propiedades de personas que son inversores, que buscan el mayor lucro
posible. (Informante sector publico, 25-35 afios, com. pers.)

En esta misma categoria destaca el Municipio y su cuestionado rol
debido a la lentitud del proceso de actualizacién del Plan Regulador
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Comunal (PRC) vigente, el cual data de 1988, transformando, a
juicio de los entrevistados, a dicho actor en el principal responsable
del crecimiento inorgénico de la ciudad. Sin embargo, otros actores,
como el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) y el Servicio
de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU), también son mencionados,
debido a su responsabilidad en la actualizacién de este instrumento. A
esto se anade una critica transversal a la actual Constitucién Politica
de Chile, dado que, segtin los entrevistados, esta ampara la creacién de
leyes, normas e instrumentos que facilitan la desregulacion del
crecimiento de la ciudad y facilitan la especulacién inmobiliaria. Asi
lo afirma un entrevistado:

[La actual Constitucién] da espacio a que agentes externos, por ejemplo
inmobiliarios, especulen con estos terrenos, amparados en las leyes que se lo
permiten y en el modelo econdémico neoliberal que nos rige; especulan con
los precios de los terrenos (...) es por ello que las acciones del Estado deben
tender a proteger estos territorios, que se busque la proteccién de los
humedales, de distintos sectores periurbanos que estin rodeados de
patrimonio medioambiental, idealmente desde la Carta Magna, o sca la
Constitucién, en esta misma linea a las leyes y a los organismos a cargo como
los municipios. (Residente, 25-35 afios, com. pers.)

Algunos informantes hacen referencia a las técnicas de marketing
utilizadas por los agentes inmobiliarios para vender las parcelaciones y
terrenos, resaltando los elementos naturales del entorno y la
posibilidad de optar a una mejor calidad de vida, cercania a la ciudad y
posibilidad de contar con infraestructuras deportivas y de recreacion.
Esto queda de manifiesto en la siguiente intervencion:

Las inmobiliarias, para poder en el fondo vendernos estos lugares, resaltan
mucho el tema de la naturaleza. Nuestro condominio tiene reservas
naturales; ademds, eso lo hace super atractivo. El bosque es una caracteristica
muy genial, lo limpian y te lo entregan habitable; ademds, también venden
harto el tema de las vistas, porque ti contemplas Valdivia, pero no vives en
Valdivia... El tema de la naturaleza y la tranquilidad de los lugares, el estilo de
vida en familia. (Residente, 25-35 afios, com. pers.)

En cuanto a la categoria “efectos del crecimiento y expansion de la
ciudad bajo una ldgica de urbanismo neoliberal”, los entrevistados
senalan que en la ciudad de Valdivia existe un crecimiento que se ha
dado de una forma desorganizada y desordenada, afectando al
ambiente natural que circunda la ciudad:

Existe una constante ampliacion del borde, sobre todo hacia el sector sur. Yo
creo que es el méds [que] habria que frenar, porque es uno de los contextos
mas ricos naturalmente, los humedales. Para el norte no esta creciendo tanto
como ciudad, sino como parcelaciones y loteos. Si echo de menos una mejor
densificacién de todo lo que es el borde, el poligono urbano propiamente tal.
(Informante organizacién, 25-35 afios, com. pers.)

También se alude a que la ciudad no ha crecido significativamente
en términos demograficos, pero que si lo ha hecho fisicamente, més
alld de sus limites formales, producto de la actividad inmobiliaria:
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Acd pasa algo particular en Valdivia: si bien la poblacién no ha crecido
progresivamente en los ultimos anos, se ha extendido bastante el tema de
urbanizacién, sobre todo de casas. En Valdivia ha habido un crecimiento
lento en cantidad de personas, pero mas demanda de vivienda. (Informante
sector publico, 25-35 afos, com. pers.)

Los informantes mencionaron que este crecimiento ha sido
desorganizado y desarticulado debido principalmente a la
desactualizacién del mencionado PRC, y también por la morfologia
propia de la ciudad y la escasez de suelo firme donde construir. Ambas
situaciones generan un encarecimiento de los suelos a partir de la
escasa oferta y la especulacién inmobiliaria. El relato de los
informantes permite sostener la relacién entre el Decreto Ley 3516y
los proyectos inmobiliarios que han extendido la ciudad mas alla de
sus limites, tal como se expresa en la siguiente cita: “Esos sectores no
tienen una planificacidn; ahi reina la légica del loteo de los privados,
con relacién a poder sacar el mayor rédito econémico” (Informante
sector publico, 25-35 afios, com. pers.).
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FIGURA 10

Actores, instituciones y su rol en la regulacién del mercado de suelo

ELABORACION PROPIA

La Figura 10 sintetiza las relaciones entre los principales actores e

instrumentos identificados en este andlisis.3 Las influencias
unidireccionales expresan la relacién entre un actor o instrumento y
otro. En el caso de las influencias bidireccionales, estas expresan una
relacién reciproca en donde ambos actores/instrumentos intervienen
de igual forma en sus interacciones. Por ultimo, las influencias
globales son utilizadas para representar la relacién entre
neoliberalismo y globalizacion.

Conclusiones
El crecimiento de las zonas periurbanas de las ciudades intermedias

latinoamericanas es un tema que ha cobrado mayor relevancia en los
tltimos anos, tal como plantean Bellet et al. (2015). En tal sentido,
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este trabajo aporta nuevos antecedentes para la comprensién de los
factores que modelan el desarrollo de Valdivia, una ciudad del sur de
Chile que, debido a sus privilegiados atributos naturales, se ha vuelto
muy atractiva para vivir. Los resultados muestran cémo la
liberalizacién del mercado del suelo promovido por la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano de 1979 y la implementacién del
Decreto Ley 3516 sobre “predios rusticos”, han actuado como los
principales motores que han impulsado las transformaciones
aceleradas de los espacios periurbanos en las ciudades chilenas, tal
como lo plantean autores como Maturana et al. (2017). En este
contexto, Valdivia no es la excepcién y conforma un periurbano
difuso, espacialmente fragmentado y segregado socialmente, como lo
sefialan Espinoza y Zumelzu (2016), siendo estas caracteristicas
elementos distintivos del desarrollo urbano de corte neoliberal.

Los casos de estudio seleccionados son buenos ejemplos de cémo el
proceso de periurbanizacién se ha ido desarrollando actualmente en
los mérgenes de la ciudad, evidenciandose diferentes ritmos e
intensidades en su avance: i) una urbanizacién consolidada en gran
parte de Torobayo-Estancilla; ii) el traslado de las parcelaciones de
agrado hacia sectores periurbanos al interior de zonas con interesantes
atributos naturales, como terrazas fluviales con presencia de bosque
nativo (Quitacalzén), pero también zonas bajas cercanas a humedales,
especialmente el caso del Santuario de la Naturaleza Carlos
Anwandter en Cabo Blanco. En este tltimo sector se ha observado un
importante aumento en la cantidad de viviendas en el periodo
estudiado, a través de la progresiva parcelacion de terrenos bajo la
normativa legal, pero también la proliferacién de loteos irregulares
por cesién de derechos o “brujos”, que dan cuenta de cémo el negocio
inmobiliario logra desplegarse a partir de resquicios legales. Esto
demuestra la fuerte influencia que los actores privados tienen en la
planificacién urbana actual de la ciudad, la cual se ve favorecida por la
lentitud de los procesos de actualizacién del PRC vigente. En este
sentido, la planificacién oportuna y eficiente de los espacios rurales en
Chile es un desafio pendiente.

Finalmente, los tres sectores periurbanos estudiados muestran
cémo la expansion urbana a partir de parcelamientos de agrado
complejiza un territorio transicional con nuevas funciones
residenciales, con la légica de desarrollo urbano neoliberal. El
aumento de la demanda de servicios e infraestructura por parte de los
nuevos residentes plantea otros desafios ambientales a la planificacién
de la ciudad, vinculados a materias como abastecimiento de agua,
gestion de residuos y manejo de animales domésticos, entre otros.
También surge la necesidad de establecer mecanismos para ralentizar
el proceso de especulacién inmobiliaria y aumento del precio de suelo
activo en la zona, el cual condiciona y dificulta el acceso a la vivienda a
gran parte de la poblacidn; y, a la vez, para hacer frente a los impactos
negativos que las parcelaciones provocan a nivel ambiental y cultural,
toda vez que influyen en la pérdida de los modos de vida rurales.

A partir de la situacién descrita se abren nuevas perspectivas de
investigacion, ya que los impactos de los procesos identificados son
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diferentes en los distintos sistemas urbanos. Los estudios de caso son,
asi, un mecanismo que permite capturar las especificidades de estos
procesos, permitiendo su comparacién con otras ciudades a nivel
mundial.
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Notas

1 CEPAL (1998) sefiala que es frecuente aproximarse a la dindmica de las
ciudades por medio del examen de la evolucién de la estructura
urbana segtin el tamafio de las localidades. En esta linea, de acuerdo
con el tratamiento de la trayectoria sociodemografica de los sistemas
de ciudades, se reconocen tres categorfas de asentamientos urbanos:
metrépolis (més de 4 millones de habitantes); ciudades grandes (entre
1 y 4 millones) y ciudades intermedias (50 mil a 1 millén).

2 El trabajo consideré las ciudades de Iquique-Alto Hospicio, Antofagasta,
La Serena-Coquimbo, Rancagua-Machali, Talca y Temuco-Padre Las
Casas.

3 Valdivia es la capital de la Regién de Los Rios, en el sur de Chile. Segun el
Censo 2017, su poblacién alcanza la suma de 166.080 habitantes y
61.192 viviendas, proyectando hacia 2020 una poblacién de 176.774
personas. Segun las propias estadisticas censales, en 1970 la comuna
tenfa 92.055 habitantes; hacia 1982 se calcularon en 109.387; en
1992 fueron 122.168; y en 2002, 140.559. La variacién de poblacion
2002 y 2017 fue de un 18,16%. Segun la encuesta de Caracterizacién
Socioeconémica Nacional (CASEN), del Ministerio de Desarrollo
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Social y Familia (2017), la comuna present6 una tasa de pobreza por
ingresos de un 7,64%, mientras que desde una perspectiva
multidimensional fue de un 14,07%. Entre febrero y abril de 2021, la
tasa de desocupacién se instalé a nivel comunal en un 10,5% (El
Congquistador, 2021).

4 Valdivia se emplaza a 848 km (por tierra) al sur de Santiago. La ciudad se
conecta a la carretera —la Ruta 5 Sur— a través de dos ¢jes principales:
por el norte, la Ruta T-202 con direccién a la comuna de Mariquina;
y por el sur por la Ruta T-206 hacia la vecina comuna de Paillaco. La
comuna cuenta con dos centros de conexion aérea: el aerédromo Las
Marias en la Ruta T-344, en el que operan fundamentalmente
avionetas ligeras; y el acropuerto Pichoy en el sector homénimo, en la
Ruta T-202, con la operacién de vuelos comerciales que conectan con

la capital, Santiago de Chile.
5 Segtin la Cdmara Chilena de la Construccién (2018), corresponden a una
subdivision de predios rurales ubicados fuera de los limites urbanos o

planos reguladores; poseen una superficie menor a 5000 m2, por lo
que no cumplen con la norma de superficie predial minima exigida
por la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC).

6 Segun la clasificacion propuesta por la consultora GfK-Adimark en el
informe Chile3D (2020), sobre el ingreso total promedio por hogar,
se propuso la siguiente clasificacién de acuerdo con niveles de ingreso
total promedio del hogar: AB $6.452.000, Cla $2.739.000, C1b
$1.986.000, C2 $1.360.000, C3 $899.000, D $562.000 y E $324.000.

7 La UF corresponde a una unidad financiera reajustable de acuerdo con la
inflacién (medida segin el Indice de Precios al Consumidor o IPC).
El valor de la Unidad de Fomento (UF) para el dia 20 de julio de
2020 es de $28.677 (aprox. US$37,7).

8 El desarrollo neoliberal en Chile estuvo amparado en la imposiciéon y
construccion de una institucionalidad que propicié el avance de una
impronta mercantil, en vista A una acumulacién en clave de
privatizacion. Tras la instalacién de la Junta Militar en 1973, se inici6
un debate sobre el modelo que direccionaria el desarrollo nacional,
para evitar la concrecién del proyecto socialista del presidente
Allende. En 1980 se instalé una nueva Constitucién, que abrazé y
promovié el modelo neoliberal, impulsado fundamentalmente por un
grupo de economistas formados en la Universidad de Chicago, que
tomaron las ideas de Milton Friedman y Arnold Haberberg. Se
orientaban al establecimiento de un Estado de cardcter subsidiario y
asistencialista, limitado en lo posible a su minima expresién. En el
ambito relacionado con el urbanismo, con esta nueva
institucionalidad se inicié una paulatina desarticulaciéon de la
Corporacién de la Vivienda (CORVI), otrora insigne promotora de
la democratizacién del espacio publico, construyéndose un nuevo
paradigma que impuso dindmicas asociadas a la mercantilizacién del
suelo en las ciudades. Ello significé un abierto retroceso del Estado en
materia habitacional y organizacién de la ciudad, con un amplio
protagonismo del sector inmobiliario privado (Hidalgo, 2007;
Sabatini, 2000). Lo anterior no solo en un marco asociado al Estado
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chileno, sino comprendido en el establecimiento de dindmicas
capitalistas de cardcter global, en la medida en que el fenémeno
indicado no fue exclusivo del territorio nacional, sino que se instalé
en medio de una mundializacién-globalizacién del capitalismo en su
fase neoliberal (De Mattos, 2010).
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