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Fntre los usos de suelo gue se sgregan & los existentes pusds
desteacarse el eguipamiento destinadoc a Deportes-Recreacien v
Turismo, para los cuales se han dictado normas especiales.
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Diagnostico

INTRODUCCION

Este documento contiene un estudio preliminar de los antecedentes de la franja
costera de la comuna de Zapallar, relacionados con las condiciones actuales de su
medio natural, y de su actual poblamiento y afluencia de poblacién estacional; y del
eventual crecimiento de este tipo de demanda y sus implicancias en cuanto incremento
de viviendas, y su relacién con la normativa vigente. En general, los antecedentes
revisados lievan a concluir en la necesidad de generar un instrumento de gestion y
regulacién del desarrollo inmobiliario que se avecina, formalizado en un Plan Regulador
Costero, que de mayor precision y definicion, al Plan Intercomunal La Ligua, Papudo,
Zapallar y Puchuncavi, en lo que se refiere al sector entre Punta Pite y la localidad de La
Laguna
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Resumen y Conclusiones

1 Zapallar es una comuna cuyo territorio tiene una superficie de casi 29.000 Ha, de
las cuales aproximadamente un 80% corresponde a cordones montafiosos de la
Cordillera de la Costa. Su poblacion permanente alcanzé a 4.554 en 1892, resultando
una densidad bajisima, de 0,16 hab/Ha. Sin embargo, casi el 54% de su poblacion
comunal habita en la franja costera (2.444) , especificamente en los centros turisticos de
Zapallar, Cachagua y La Laguna,; esta tres localidades son calificadas por INE como
“pueblos”, y su poblacién esta incluida en el Censo como “poblacion urband”.

2. Se ha estimado que la poblacién estacional de estos tres centros alcanza
aproximadamente a 10.256 personas, incrementando la poblacion permanente en 7.812
veraneantes: es decir una cifra 3 veces mayor que los habitantes locales. La poblacion
de veraneantes se distribuiria aproximadamente en un 68% (5.286 hab) en las
localidades de Zapallar y Cachagua en conjunto, y el 32% (2.529 hab) en la localidad
de La Laguna.

& Las actividades econémicas de la poblacion local permanente de estas
localidades corresponden basicamente a los sectores secundario y terciario, alcanzando
en conjunto al 89% de la Poblacién Economicamente Activa (PEA) local; especialmente
en las ramas de construccion, agua y alcantarillado, en el primer caso, y comercio y
servicios en el segundo. Este porcentaje junto con la relacién de 1 a 3 entre la poblacion
local y los veraneantes confirma el hecho, evidente en la observacion directa, que la
base econdémica de la poblacion es funcion de las actividades de la poblacién estacional.

4, El numero de viviendas censadas en dichas localidades alcanzé a 2.003, de las
cuales se puede estimar que cerca de 720 corresponde a la poblacion permanente, y
1.283 a familias no residentes. La cantidad de personas por vivienda resultante, en el
caso de la poblacion permanente es de 3,4 personas, y para la poblacion de
veraneantes, de 6 personas; hecho que resulta concordante con la experiencia directa
del lugar. De las viviendas de poblacion local, un 90% se encuentra la unidad Zapallar-
Cachagua y el 10% se encuentra en La Laguna. La situacion es diferente en el caso de
las viviendas de familias no residentes, situacion en la cual el 56% ( 720 viviendas)
aproximadamente corresponde a la unidad Zapallar-Cachagua, y el 44% ( 563 viviendas)
a La Laguna. Esta situacion resulta confirmada por la alta densidad que presenta esta
Ultima localidad en comparacion a Zapallar, lo que se manifiesta en condiciones
ambientales y arquitectonicas notoriamente diferentes entre ellas.

5. La Franja Costera considerada en este diagnostico incluye el total del frente de
costa de la comuna, entre el sector denominado Punta Pite, en el limite con la comuna
de Papudo, y el sector de La Laguna y desembocadura del estero Catapilco. El area
considerada corresponde al frente costero, sus localidades, y el espacio al oriente de la
ruta costera £-30-F, que esta normado en cuanto su uso por el Plan Intercomunal La
Ligua, Papudo, Zapallar y Puchuncavi. Esta franja tiene una superficie aproximada de
2.000 Ha., correspondiente a casi el 7% de la superficie comunal, de esta,
aproximadamente 1.500 Ha. corresponden al area definida por dicho instrumento de
planificacion, como Area de Extension Urbana, tipo 6 (AEU-B).

6. En esta franja costera se pueden identificar varios sectores que se caracterizan
en si por morfologia, y por la localizacion de los asentamientos humanos ya indicados.
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En el mapa adjunto han graficado 7 sectores, cuya descripcion se incluye en el texto de
este documento, en el acapite sobre El Medio Fisico.

7. Asimismo, dentro de estos 7 sectores, se han identificado 9 unidades que
resultan importantes de ser reconocidas desde el punto de vista ambiental, como area
sensibles al deterioro, y/ o al dafio por riesgos naturales. Su descripcion se incluye en el
acapite mencionado.

8. En general, los riesgos naturales mas evidentes en la franja costera son los
posibles deslizamientos de tierras en sectores sensibles a la erosion, y de altas
pendientes, de los cuales existen gran cantidad; de hecho las areas con pendientes
mayores de 25% ( 14°) representan casi el 60% de la franja considerada, la cobertura
vegetal tipica (esclerofilas, matorral y cactaceas) es de facil remocion, hecho que en
relacion a las obras de construccion, hace al suelo sensible a la erosion, no sélo natural
sino de origen antropico. Ejemplos de ello son actualmente visibles al oriente de la
localidad de Zapallar, y en la ladera norte del Morro de Zapallar.

9. El riesgo de inundacion, por aumento del nivel de los esteros que desembocan al
mar, o por efecto de las marejadas, y combinacion de ambos fenémenos, esta presente
en los sectores de terrazas mannas bajas, tanto en la unidad Dunas de Cachagua, como
en La Laguna. Esta unidades estan también sujetas al riesgo de dafios por Tsunamis,
como todas la terraza marinas del pais.

10. La contaminacion de las playas, y cursos de agua es actualmente inexistente,
pues no existen descargas de aguas servidas al mar. Sin embargo, el sistema de
disposicion de las aguas con fosa séptica y pozo absorbente, representa un problema
dada la baja capacidad de absorcion de los suelos de la franja litoral, con el efecto de la
rapida colmatacién de pozos, y eventuales escurmimientos de aguas servidas. Una
eventual densificacion y concentracion de las futuras viviendas del sector puede ser
causa de contaminacion de sectores sobrepoblados.

11. Acorde con los antecedentes disponibles, se puede constatar que practicamente
todo los predios que quedan incluidos en la franja costera, en las areas AEU-6, se
encuentran subdivididos , a lo menos en unidades de parcelas de 5.000 m2.

12. La capacidad de la franja costera para recibir el crecimiento de viviendas de
ocupacién estacional, y de equipamiento turistico esta determinada por la normativa
establecida para las AEU-6, sectores que son los que basicamente recibiran la demanda
por “la segunda vivienda”, y los eventuales hoteles y equipamiento turistico. Sobre la
base de dichas normas, se ha concluido que estas areas pueden recibir un maximo de
3.000 nuevas viviendas, las que cumpliendo con la norma de densidad, implican una
poblacion de 18.000 personas, con un promedio de 6 personas por vivienda.

13 La superficie maxima en viviendas que puede ser construida en las areas de
expansion definidas, alcanzaria a 1.200.000 m2, cifra que implica viviendas de un
maximo de 400 m2, las que de construirse en 3 pisos, posibilidad abierta por la
normativa vigente, se harian en plantas de 133 mz2.



14.  El equipamiento turistico, incluyendo establecimientos generales para "hospedaje”
(hoteles, moteles, residenciales etc...), resulta favorecido en la normativa vigente, en
relacion a los coeficientes de constructibilidad, que son casi el doble que los
determinados para viviendas, y no tienen restriccién de cabida dada por algun tipo de
“densidad” maxima de personas. De hecho, en las 1.500 Ha. de AEU-6 podrian llegar a
construirse un maximo de 2.250.000 m2 en “alojamientos para turistas”. Considerando
un estandar de 40 m2 por “habitacién”’, se llega a la posibilidad tedrica de construir
hasta 56.250 “habitaciones”, lo que significa 112,500 “camas” o personas, es decir, 75
hab/Ha, lo cual es una densidad urbana. La falta de alguna norma de “densidad” de
turistas, lleva a cifras aberrantes, que si bien imposibles de concretar, dejan abierta la
posibilidad de concentraciones excesivas de alojamientos en ciertos sectores.

Conjuntamente, la norma de “concentracién de densidades” en sectores de
menores pendientes permitiia aun constructibilidades mayores que la indicada. A
manera de ejemplo, un proyecto hotelero en una predio de 1 Ha. en un sector de
pendientes menores de 10 °, podria construir 5.200 m2 (10.000 x 0,4 x 1,3); es decir 130
“habitaciones” aproximadamente, o 260 camas; esto es una densidad de 260 hab/Ha.

Dentro de la superficie de AEU-6 existen aproximadamente 400 Ha. con
pendientes de 10° o menores; de ser utilizadas solo en “alojamiento para turistas” se
llegaria a mas de 100.000 camas, sélo en dicho sectores.

Resulta evidente, que la normativa para el equipamiento turistico resulta
incompleta, y debe ser complementada con requisitos urbanisticos que limiten las
posibilidades dentro densidades aceptables, y condiciones de calidad ambiental
adecuadas.

18, En cifras redondas, la franja costera cuenta casi 10 Ha. de playas utilizables,
distribuidas en Zapallar, Cachagua y La Laguna. Al igual que otros recursos turisticos
naturales, las condiciones atractivas se deterioran al aumentar la densidad de uso de
ellos mas alla de niveles aceptables. Este concepto de “capacidad de carga’
corresponde a un hecho real, sin embargo su “medida” resulta dificil de precisar, y no
hay estudios definitivos ni criterios comunes al respecto. La altas densidades de banistas
pueden ser perfectamente aceptadas por personas jovenes, y rechazadas por personas
que buscan el reposo. Sin embargo, se puede afirmar que las playas de la franja costera
resultan “pequefias” para la cabida residencial posible, y mas para un crecimiento
hotelero no regulado.

16. Se ha estimado que la poblacion permanente de la franja costera de Zapallar
puede llegar crecer en el mediano plazo (afo 2005) a unas 3.500, y a largo plazo (2015)
acerca de 4.700, de las cuales unas 4.100 se localizarian en Zapallar-Cachagua. Esta
poblacién permanente requeriria la provision de viviendas para alcanzar un stock
cercano a las 1.400 viviendas, en el largo plazo.

1 "
El estandar 40 m2 por “habrtacion” incluye los espacios comunes del establecimiento.
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17.  La poblacion de familias veraneantes, sin embargo pueden alcanzar en el
mediano plazo (2005) a unas 11.300 personas, y a largo plazo (2015) a cerca de 15.000;
para las cuales se requeriria un stock de casi 2.500 viviendas. Es decir un incremento de
1.200 viviendas.

18. Sin embargo, la tendencia de crecimiento de la actividad inmobiliaria muestra una
probabilidad diferente de demanda por la “segunda vivienda", la cual en su proyeccion
“moderada’ a largo plazo (2015) muestra una posible necesidad de cerca de 3.800
nuevas viviendas: la tendencia alta es de cerca de 5.400 viviendas. Sin émbargo es
aceptable, que esta tendencia a largo plazo pueda variar en funcion de cambio de
preferencias, y capacidad de la demanda.

19. La actual situacion respecto a la disponibilidad de suelo en las AEU-6, tiene una
cabida como se indico para unas 3.000 nuevas viviendas.

20, El Transito Medio Diario (TMDA), estacional proyectado en el Plan Regional de
Desarrollo Urbano de la V& Region (PRDU-V? Region) de 1994, alcanza a casi 5.000
vehiculos para el afio 2005, en el tramo La Laguna-Papudo de la via E-30-F, y casi
10.000 a largo plazo, en el ano 2015.

Una estimacion de los vehiculo relacionados con las viviendas de la poblacion
estacional de la franja costera a futuro, tanto segun su tendencia de crecimiento
poblacional por un lado, e inmobiliario por otro, se concluye que el aporte de vehiculos
puede alcanzar a mediano plazo (2005) a cifras entre 4.700 vehiculos, segun tendencia
de poblacién y cerca de 7.000 vehiculos, segun tendencia “inmobiliaria”. A largo plazo
estas cifras tienden a duplicarse. Por otra parte, la cabida total del area de expansion
urbana de 3.000 viviendas, puede generar, segun el estdndar que se adopte, también
entre 6.000 y 12.000 vehiculos.

Se hace aparente que las proyecciones del TMDA resultan “cortas” mediano y
largo plazo. Y que en todo caso, de continuar las tendencias, tanto el perfil de la via
costera, como la necesidad de destinar suelo para “estacionamientos” de la playas se
hace una necesidad; a menos que se adopte una politica restrictiva de la expansion
urbana.

21. Se puede concluir de los antecedentes desarrollados en este diagnodstico, vy
resumidos en los parrafos anteriores, que la unidad “franja litoral” de la comuna de
Zapallar, es un area territorial que presenta un horizonte de mayor “uso” de sus recursos
de suelo, y turisticos, cuyas perspectivas en cuanto cambio de sus condiciones debe ser
gestionada, a través un Plan Regulador Costero, que incluya todo el frente ya definido.
Si bien todo esta area representa un sector que recibirda una mayor afluencia de
veraneantes, presenta diferentes "micro sectores” cuyas condiciones ambientales deben
ser gestionadas con cuidado para preservar sus condiciones como atractivos; y para se
debe ello generar una normativa, y acciones edilicias con perspectiva de futuro, para
recoger en forma armonica la demanda inmobiliaria, que si bien su dimensionamiento €s
variable, en este momento presenta sintomas, sin duda "crecientes”.
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H, ANTECEDENTES DE LA POBLACION

1.1. Poblacion Comunal

De acuerdo con el ultimo censo de 1992, la comuna de Zapallar contaba eon cerca de 5
mil habitantes, siendo una de las comunas con menor poblacién en el contexto provincial y
regional. Lo anterior se grafica en el hecho que la participacion de ella en el contexto regional solo
alcanza al 0,33%, es decir 4.554 habitantes para un total de 1.384.336 en la region. Asi y
considerando las recomendaciones de la politica nacional de desarrollo urbano, la comuna se
"encuentra bajo el nimero recomendable para la ejecucion de un Plan Regulador, sin embargo y
por las condiciones propias, comuna costera con dos centros turisticos importantes en el contexto
regional y metropolitano, se hace necesario la regulacion de los usos por el atractivo inmediato
a la actividad inmobiliaria y por lo tanto a la generacion de segundas viviendas.

La poblacién urbana de la comuna alcanza al 54%, cifra que #a nivel regional la misma
alcanza a 92.2%. La Provincia de Petorca presenta porcentaje de poblacion rural del 38%, y 62%
urbana.

Cuadro 1-1
Territorio Poblacion 1992
Administrativo
Total Urbana Rural

Region de Valparaiso 1.384.335 1.248.255 135.081

(100%) (90.2%) (9.8%)
Provincia de Petorca 62.565 38.906 23.659

(100%) (62.2%) (37.8%)
Comuna de Zapallar 4.554 2 444 2.110

(100%) (53.7%) (46.3%)

La poblacion de la comuna mantiene un porcentaje importante de ella en el area rural, a
diferencia de la situacion regional, donde la poblacion rural solo alcanza al 9,8% y la provincial
donde el porcentaje alcanza a los 37%. Si bien se puede afirmar que en el contexto regional es
la Provincia de Petorca la que concentra la mayor poblacién rural, la comuna en tanto nivel
provincial solo representa el 1,6% de la poblacion rural de Petorca.

La poblacién urbana de la Comuna se concentra exclusivamente en las localidades de
Zapallar y Cachagua, con un 49.2%, de la poblacion comunal y 81,5 % de la poblacion urbana
comunal; y en la localidad de La Laguna de Zapallar con 204 habitantes que corresponde al 4,5%,
de la poblacién comunal, y al 8,5% del total urbano comunal.
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Cuadro 1-2

COMUNA'Y LOCALIDADES Poblacion urbane y rural

Total % Urbana
Zapallar/Cachagua 2.240 492 81.6%
La Laguna de Zapallar 204 45 8.5%
Sub-Total Urbana 2.444 537 100%
Total Rural 2.110 46.3
Total Comuna 4.554 100 —_—

En relacion a la poblacién urbana, los centros de Zapallary Cachagua, son superados
Unicamente por la localidad de Papudo en el sector costero proximo.(Algarrobo y el Quisco son
calificados por INE como ciudades).

Cuadro 1-3
LOCALIDADES POBLACION URBANA COMPARADA - 1932
HABITANTES T. RELATIVO (5)

PAPUDO 2503 111.7
ZAPALLAR/ICACHAGUA 2.240 100
MAINTENCILLO 1.299 58
LAGUNA VERDE 832 37.1
QUINTAY (PLAYA GRANDE) 533 238

LOS MOLLES 541 24.2
MIRASOL (ALGARROBO) NORTE) 487 217

LA LAGUNA DE ZAPALLAR 204 9.1

Como se puede apreciar en e los cuadros adjuntos, es en la década de 1960-1970 en que
cambia la situacion de la comuna en cuanto su poblacién urbana, pasando ser mayoritaria esta
altima en el censo de 1970.

El ritmo de crecimiento de Zapallar en el Gltimo periodo intercensal corersponde a una tasa
anual de 1,69%, tasa mayor que la de la comuna de Papudo en la misma provincia; sin embrago
las comunas de La Ligua y Cabildo, presentan tasas fuertemente mayores, como se puede
apreciar en los cuadros.

Las proyecciones de poblacion comunal de INE, alcanzan hasta el ano 2005, estimando
poblaciones de 4.834 para 1995, 5.191 para el afo 2000, y 5.525 para el ano 2005, lo que implica
una tasa anual de incremento de solo1,3% en la presente década. En general, las estimaciones
de INE para poblacion futura se basan en tasas anuales decrecientes, para todo el pais; a nivel

comunal y de poblados urbanos, pueden resultar a veces muy conservadores, dado el hecho que

.
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las variables relacionadas con el cambio del tamario de la poblacion en espacios territoriales
pequefios, pueden implicar, como sucede en muchas ocasiones, cambios fuertes y notorios.

1.2. Actividades Econdmicas de la Poblacién &

La poblaciéon econémicamente activa (PEA) comunal se concentra fuertemente en
actividades del los sectores secundarios y terciarios alcanzando en conjunto un 78% del total. Se
_ puede apreciar en el cuadro adjunto, que el mas alto porcentaje de ella se concentra en Zapallar
y Cachagua. La PEA en el sector secundario, industrial resulta comparativamente alta para la
caracteristicas de la comuna( 37%); sin embargo el hecho se explica por la cantidad importante
de activos en el sector construccién, por una parte, y en servicios de agua y electricidad. El
porcentaje alto de activos en servicios (41%) resulta correlacionado con las caracteristicas
urbanas y de balneario de la comuna.

Como se puede apreciar en las cifras que se adjuntan en el siguiente cuadro,, la mayor
cantidad de activos se encuentran las localidades de la franja costera de la comuna; y la mayor
cantidad de activos en el sector primario agricola, se encuentran en Catapilco y las pequenas
localidades rurales de la comuna. En general , la comuna de Zapallar tiene una poblacién muy
pequena y por ende una PEA, de las mismas caracteristicas, que alcanza al 33% de la poblacién
( porcentaje tipico). Se puede afirmar que el fuerte de la activiad econdémica de la poblacion se
situa en el frente costero, y se relaciona con las actividades de la poblacion estacional de
veraneantes.

1.3. Poblacion Estacicnal Actual

1.3.1. Poblacion estacional minima

Para estimar la poblacién minima estacional en el periodo de verano, s€ Supuso que
durante este periodo no hay viviendas desocupadas; y ademas, que en cada vivienda, como
minimo, reside el mismo promedio de personas por vivienda que durante el resto del ano. En 1992
existian 2.725 viviendas en la comuna, y 1.289 hogares, y como se dijo 4.554 personas. Es decir,
se puede aceptar, que el promedio familiar es de 3,5 personas; y que hay cerca de 1.436
viviendas de poblacion estacional. Contando con las viviendas existentes en 1992 la unidad
Zapallar-Cachagua, y en La Laguna, se puede estimar la poblacion total que ocuparia el total de
las viveindas, y distribuirlas, como se apercia en el siguiente cuadro. Bajo tales supuestos, Ia
poblacion en este periodo de verano se duplicaria y la poblacion urbana casi se triplicaria.

Asi, se observa que la poblacién que se concentra en los balneario de Zapaliar, Cachagua
y Laguna de Zapallar llegaria a 6.703 habitantes con un incremento cercano a 2,7 veces. Y en el
caso de la vivienda rural (parcelas) se produciria un incremento de poblacion de 1,25 veces.
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POBLACION OCUPADA DE 15 ANOS Y MAS.
SEGUN SECTOR ECONOMICO

comum Y-LOCALIE)A[{)E§ - ”S-EC-TOR ECONOMICO TOTAL
o o ' F’:iM_f-:WD SEC-UI-\.’D.‘-'«F%IC TZRCZIARID

COMUNA DE ZAPALLAR 334 556 629 1519
ZAPALLAR/CACHAGUA 88 364 373 823

LA LAGUNA 8 19 31 88
[TOTAL URBANO | 94 | 383 | 404 | 881 !
CATAPILCO e 54 94 105 253
OTROS RURAL 186 79 120 385
[TOTAL RURAL } 240 1 173 | 225 | 638 |

PORCENTAJE RESPECTO AL SECTOR ECONOMICO

'COMUNA Y LOCALIDADES ~ SECTOR ECONOMICO TOTAL

_ PRIMARIC ~ SECUNDARIC ~ TERCIARIO

COMUNA DE ZAPALLAR  100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
ZAPALLAR/CACHAGUA 25.75% 65.47% 59.30% 54.18%

LA LAGUNA 2.40% 3.42% 4.93% 3.82%
|TOTAL URBANO | 28.14% | 68.88% | 64.23% | 58.00% |
CATAPILCO 18.17% 16.91% 16.59% 16.66%
OTROS RURAL 55.69% 14.21% 19.08% 25.35%
[TOTAL RURAL | 71.86%  31.12% | 3577% i  42.00% |

PORCENTAJE RESPECTO AL TOTAL DE POBLACION OCUPADA DE 15 ANOS Y MAS

COMUNA Y LOCALIDADES SECTOR ECONCMICC TOTAL
PRIMARIO SECUNDARIO T=RCIARIO
' COMUNA DE ZAPALLAR  21.99% 36.60% 41.41% 100.00%
‘ZAPALLAR/CACHAGUA 10 45% 4423%  4532% 100.00%
LA LAGUNA 13.79% 32.76% 53.45% 100.00%
[TOTAL URBANO | 1067% | 43.47% | 45.86% | 100.00%
CATAPILCO 21.34% 37.15% 41.50% 100.00%
OTROS RURAL 48.31% 20.52% 31.17% 100.00%
ITOTAL RURAL | 37.62% | 2712% | 3527% | 100.00%

Fuente INE. "Ciudades, Pueblos y Aldeas Censo 1997

1%



Cuadro 1-4

Viviendas Urbanas Viviendas Urbanas- 1882
Ocupadas (no
estacional) Viviendas Viviendas Porcentaje
Totales ocupadas Ocupacion
Zapallar/Cachagua 1.362 620 455% i
La Laguna de Zapallar 640 73 11.4%
Sub-total Urbano 2.002 693 34,6%
Total Rural 723 573 79,9%
Total Comuna 2125 1.271 3,58
Cuadro 1-5
Personas por Personas por vivienda - 1882
Vivienda
Poblacion Poblacion Viviendas Personas por
Permanente Permanente | ocupadas vivienda
Zapallar/Cachagua 2.240 620 3,61
La Laguna de 204 73 2,79
Zapallar
Sub-total Urbano 2.444 683 3:53
Total Rural 2.110 573 3,65
Total Comuna 4.554 1.271 3,58
Cuadro 1-6
Estimacion Poblacion Poblacion Estacional Minima - 1992
Estacional Minima
Permanente Estacional Incremento
(%)
Zapallar/Cachagua 2.240 4.917 2185
La Laguna de Zapallar 204 1.786 875.5
Sub-total Urbano 2 444 6.703 274.3
Total Rural 2.110 2.639 125.1
Total Comuna 4.554 9.342 2051

1.3.2. Poblacidn estacional probable

Por otro lado, y considerando que por lo general el promedio de habitantes por vivienda
en este tipo de balneario aumenta considerablemente respecto del promedio anual, se ha optado
por analizar las caracteristicas de alguno balnearios semejantes, presentes en fa Region, de
acuerdo a los supuestos mencionados, como se aprecia en el cuadro siguiente.



Cuadro 1-7

Poblacian - 1992
Permanente Estacional %
Papudo 2503 6551 - |2618
Zapallar/Cachagua 2.240 4917 219.5
Maintencilio 1.299 4.366 3361
Laguna Verde | 832 1.024 1231
Quintay (Playa Grande) 541 1.363 251.9
Los Molles 533 1.887 354.0
Mirasol (Algarrobo Norte) 487 3.415 701.2
La Laguna de Zapallar 204 1.786 875.5

Asi, se reconoce que, dentro de la comuna, es en las localidades de Maintencillo y de Papudo
donde el incremento de verano es superior, como se aprecia en el cuadro siguiente.

Si se acepta que el incremento porcentual de Maitencillo, es mas representativo de lo que sucede
en el sector costero, se obtienen los siguientes resultados para la comuna de Zapallar'.

Cuadro 1-8
Estimacion Poblacion Poblacion Estacional Minime - 1982
Estacional Minima ‘
Permanente Estacional Estacional tipo
Minima Maitencilio

Zapallar/Cachagua 2.240 4817 1.523

La Laguna de Zapallar 204 1.786 2.733
Sub-total Urbano 2444 6.703 10.256

Total Rural 2.110 2.639 4035

Total Comuna 4. 554 9.342 14.294

1 . .
Para esta estimacion se multiplican las cifras establecidas para la poblacidn estacional minima por ei factor 1,53, el cual
corresponde al cuociente entre el Incremento de Maitencillo, 335,1% y el de Zapllar-Cachagua, de 2195 -



Cuadro 1-1C

Incremento de Estimacion de Personas por Vivienda
Personas por

Vivienda, en Viviendas Estimacion | Estimacion
estacién de verano Totales Baja Alta
Zapallar/Cachagua | 1.362 361 552 ’
La Laguna de 640 2,79 427

Zapallar

Sub-total Urbano 2.002 3,53 512

Total Rural 723 365 5,58

Total Comuna 2.725 3,58 525

De acuerdo a estas estimaciones, el incremento de poblacion en la comuna, distinguiendo
entre poblacion permanente y poblacion estacional, es la que se expresa en el cuadro siguiente:

Cuadro 1-11

Estimacién de Poblacién, Permanente, Estacional e Incremento probable - 1882

Localizacion Permanente | Estacional Incremento %

Alta
Zapallar/Cachagua 2.240 7.523 5.283 3358
La Laguna de Zapallar 204 2733 2.528 1.339,7
Sub-Total Urbano 2.444 10.256 7.812 4196
Total Rural 2.110 4.038 1.828 1914
Total Comuna 4,554 14.294 8.740 313.9

Las mas de 10.000 personas que se estima que residen en los centros turisticos de la
comuna en la estacion de verano, se puede estimar que estas se ven incrementadas en a lo
menos otras 2.000 personas que pemoctan en la Provincia, con una estadia promedio de 2,1 dias
( INE, “Anuario de Turismo, 1991)°.

2 ‘ . -
Acorde con las estadisticas mencionadas, en los meses de Enero y Febrero de 1921, pernoctaron casi 4.700 personas
en la provinzia de Petorca, sobree esta base se puede estimar, en cifras gruesas, que la comuna de Zapallar, incrementa sus

visitantes de fin de semana, en alojamientos turlsticos con 2 000 personas mensuales



1.4 Crecimiento de la Pobiacién

1.4.1. Proyecciones de INE

El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, ha efectudao estimaciones del crecimiento
probable de la poblacién de las regiones y comunas de Chile, hasta el afio 2005. En general,
estas estimaciones son conservadoras, y se encuentran enmarcadas dentro de un decrecimiento
general de |as tasas de crecimiento anuales del pais. Ademés, en general la demografia otorga
menor validez a las estimaciones de poblacion en espacios territoriales pequefios, y de baja
poblacion, tipo comunas rurales, en las cuales son mas sensibles a los cambios fuertes, que otros
- conglomerdaos de mayor “inercia” de las variaciones de su poblacion. Sin embrago, en el caso
de la comuna de Zapallar, contando con los criterios y antecedentes ya presentados, resulta
conveniente conocer dichas proyecciones, las que cuales se presentan en el cuadro siguiente.
Se han incluido asimismo dos proyecciones al afio 2015, basadas en las tasas anuales
resultantes de las estimaciones de INE, tanto del quinquenio 2000-2005, como la del decenio
1995-2005.

Cuadro 1-12
Afo Poblacion Tasa Anual

Permanente del Periodo
1992 4.554 1,80% (a)
1995 4834 2,00%
2000 5191 1,40%
2005 5.525 1,25%
2015 5.880 1,25%
2015 5.906 1,35%

(a) : Tasa anual 1982-1832
(b): Tasa estimada anual 1995-2005

Acorde con estas cifras, la poblaciéon permanente se incrementaria desde el ultimo

censo hasta el afio 2000, en 637 personas, cantidad que equivaldria a 182 nuevas familias®. El

afo 2005 se alcanzaria a un incremento de 871 personas, equivalentes a 277 nuevas familias;
y el afio 2015 la poblacion permanente se habria incrementado con cerca de 1.340 personas o
383 nuevas familias. Las proyecciones disponibles de INE, no descienden al nivel de
agregacion de distritos urbanos o rurales, y por ende no secuenta con estimaciones oficiales
de la poblacion urbana de las localidades comunales.

3
La tasa entre poblacidn y numero de hogares en la comuna equivale a 3 5, de acuerdo al Censo de 1992 -



1.4.2. Crecimiento de la Poblacion Urbana (Estimaciones Indirectas)

Sin perjuicio que los limites politicos- administrativos de la comuna hayan sido modificados
con motivo de la regionalizacion del pais, en 1975 y después de 1982, lo que hace que su area
territorial no haya permanecido constante en el tiempo, resulta interesante consignar cuales
fueron, en el pasado, el tamafio de su poblacion y su stock de viviendas. De este modo, por medio
de un cuociente, se obtiene el promedio de personas por viviendas para cada afnd de los centros
poblados que se consideren; y asi, un descriptor valido cuya evolucion es importante conocer,
para caracterizar el lugar. Dicha evolucion es la siguiente:

Cuadro 1-13
Censos/ Comuna Poblacion y Viviendas
1960 1970 1982 1992

Poblacion Comunal 3.272 2.897 3.818 4.554
Viviendas 762 1.161 1.938 2725
Promedio 429 2,50 1,87 1,67
Poblacion Urbana 1.179 1.492 2.984 2.444
Viviendas 385 492 244 723
Promedio 3,23 2,23 1,76 1,22
Poblacion Rural 2.093 1.405 B34 2.110
Viviendas 397 482 244 723
Promedio 527 2,85 3,42 2,92

Con excepcion de los promedios correspondientes a 1950, el resto de ellos son indicativos
de una baja ocupacion de las viviendas; y ademas, de tamanos también bajos de poblacion
permanente, tal como ya se habia constatado para 1992  En relacién a la tasa de ocupacion de
las viviendas, en el periodo intercensal 1982-1992, se observa pequefias diferencias en la
ocupacion de viviendas urbanas, pasando de 41 3% el ano 1982, a 34,6% el afio 1992, como se
aprecia en el siguiente cuadro

Cuadro 1-14
VIVIENDAS SEGUN CENSOS
1982 1982

Viviendas Comunales 1.938 2.725
Ocupadas 894 1.271
Tasa 46,1% 46,6%
Viviendas Urbanas 1.694 2002
Ocupadas 700 693
Tasa 41,3% 34,6%
Viviendas Rurales 244 723
Ocupadas 194 578

Tasa 79 5% 79.9%
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Una de las limitaciones de lz informacion que se dispone es que en ella solo se considera
la poblacion permaneriie, es aecir ia pobiacion que habita durante todc el ano en la comuna, asi
mismo y debido a los cambios politicos administrativos la comparacion de informacion censal
muestra una imagen distorsionada de la evolucion real de la poblacion comunal.

Debido a lo anterior resulta necesario analizar la poblacion por localidad, ya que esto si
bien no incluye toda la poblacion comunal permite determinar la dinamica y evolucion de la de un
gran porcentaje de la poblacion comunal.

Cuadro 1-15
Poblacion Permanente
Afo Total Zapallar/ La Laguna Localidad de | Localidad de
Urbano Cachagua Zapallar Cachagua

1960 781 775 6 717 58

1970 1.081 1.052 29 764 288

1982 1.776 1.689 87 1.134 555

1992 2444 2.240 204 1.387 853

Fuente: Censos 1980, 1870, 1982, 19392 INE.

Contando las series 1950 -1992 que corresponden a la evolucion historica del tamano de
la poblacion urbana de Zapallar/Cachagua y de La Laguna, sus respectivos descriptores de

crecimiento observado, son los siguientes:

Cuadro 1-16
Total Urbano Afo Poblacion Vanacion (%) | Tasa (%)
1950 781 | 100,00 .
1870 1.081 | 142,48 3,60
1982 1776 | 215,53 423
1992 2.444 | 28560 3,24
Zapallar/ Afo Poblacion Variacion (%) Tasa (%)
Cachagua
1950 775 | 100,00 _
1970 1.052 | 139,63 3,39
1982 1.689 | 207,24 4,03
1992 2.240 | 274,85 2,86
La Laguna Ano Poblacion Variacion (%) Tasa (%)
1960 6 100,00 -
1870 29 400,10 14 87
1982 87 966,67 9,22
1992 204 | 2.266.67 8.90

Recurriendo a las series de cuadros anteriores es posible calcular cual es la tendencia de
poblacion urbana a futuro, lo que se puede obtener a través de dos métodos : (i) como una
regresion lineal de los valores historicos observados (por razones de metodo, este calculo se hace
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~ara el total urbano, y les localidad de Zapallar/Cachaguz La Laguna. se obtiene por diferencias)
y (i) recurriendo a las tasas de crecimiento promedios de las observadas para el total urbano y
Zapallar/Cachagua. Es decir, al 3,69 y el 3,43% anual, respectivamente.

(i) Regresion Lineal )

Con los datos de poblacién urbana de 1952, y los siguientes censos hasta 1992, se obtuvo
la recta y= 694 + 57x, para la serie de datos de poblacién urbana comunal, que presentd una
coeficiente de correlacién de 0,97, con la serie de afos. Asimismo, para la poblacion urbana de
. Zapallar/Cachagua, se obtuvo la recta y=770 + 50x, en que la corertacion fué de 0,99.

En el siguiente cuadro se presentan las proyecciones de poblacion urbana comunal y de
las localiaddes indicadas, resultando la poblacion estimada de La Laguna, por diferencia.

Cuadro 1-17
Afos Poblacién Urbana Comunal Zapallar/Cahagua La Laguna
Censos Pronostico(") Censos Pronostico(*) Censo y Difer.
19562 824 750 815 759 9
1272 1.174 1.258 3,138 1.208 36
1982 1.776 1.823 1.682 1.707 87
1992 2444 2.387 2.240 2.206 204
1805 _ 2.575 _ 2.380 215
2000 _ 2.860 _ 2610 250
2005 _ 3.145 _ 2 850 285
2015 _ 3.715 _ 3.360 355

El crecimiento urbano estimado tiene una tasa implicita de casi 2% anual, la cual resulta
s6lo un poco mayor que la tasa de crecimiento urbana promedio, nacional. De modo que esta
estimacion representa una vision tendencial, conservadora. Cualquier hecho local, como puede
ser una disminucién en el empleo, o inversamente un incremento de la demanda laboral en las
localdiaddes urbanas, por un incremento de la actividad turistica, puede significar cambios da de
poblacion de mayor magnitud.

(ii) Tasas Promedio
Aplicando las tasas promedio de los censos de los ultimos 30 anos, 3,69% anual para el

total urbano y 3,43% para Zapallar/Cachagua se obtiene las cifras contendidas en el siguiente
cuadro:
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Cuadro 1-18

Afios Poblacién Zapallar/ La Laguna
Urbana Cachagua

1962 824 815 8
1972 1.174 1.138 35
1982 1776 1.682 87
1982 2.444 2.240 204
1985 2725 2478 247
2000 3.915 3473 442
2005 4.692 4.110 582

1 2015 5.624 4.855 759

Como se puede apreciar, la aplicacién de las tasa promedio historicas, dan por resultado
a largo plazo (2015) una cantidad de habitantes urbanos gque resulta un 50% mayor que la
proyeccion lineal, y en Zapallar/Cachagua, un 45% mayor.

En realidad, las tasa histéricas si bien son casi el doble de la tasa tendencial implicita (
lineal), son decrecientes, y el ultimo periodo intercensal mostro un 2,86 para la unidad
Zapallar/Cachagua. Por lo tanto la hipotésis de crecimeinto con tasas histéricas resulta un
estimacion alta. De ambas hipotesis se puede establecer el promedio, que se asume como un
prondstico esperado, medio, de la poblacion permanente en cada localidad. Dichas cifras se
utilizaran como estimaciones referenciales, para la generacion del Plan Regulador.

Cuadro 1-19
Afio Poblacion Urbana Permanente Futuro
Total Urbano Zapallar/Cachagua La Laguna
1992 2.444 2240 204
2000 3.067 2764 303
2005 3.535 3.152 383
2010 4.074 3.583 481
2015 4700 4100 600
Tasa 2.88 2.66 4.8

v



Si aceptamos la poblacion comunal permanente de largo plazo en una cifra cercana a
6.000 habitantes, la poblacion urbana comunal estaria cercana al 78%".

De mantenerse la relacion entre poblacién permanente y estacional estimada para 1982,
a futuro, el incremento de esta Ultima resultaria como se presenta a continuacion.

o

Cuadro 1-20
Afo Poblacion Estacional Urbana Futura
Total Urbano Zapallar/Cachagua La Laguna
1892 10.256 7.523 2733
2000 12.870 8.280 3.590
2005 14.835 10.528 4.253
2010 17.088 12.067 5.031
2015 19.706 13.760 5.946
Tasa 2,88 2,66 48
Cuadro 1-21
Ano Poblacion Futura en Residencia de Verano
Total Urbano Zapallar/Cachagua La Laguna
1992 7.812 5.283 2.529
2000 8.803 6.516 3.287
2005 11.300 7.376 3.924
2010 13.019 8.474 4.545
2015 15008 9.660 5406

2 VIVIENDA Y ACTIVIDAD INMOBILIARIA

Si esta poblacion estacional estimada ocupara el total de viviendas existentes con el
mismo numero de personas por vivienda que en 1892, la estimacion resultante para el
correspondiente stock de viviendas es la siguiente:

4 ; .
Bajo el supuesto que Catapilco continuara con un tamafo de poblacion bajo, tal como para seguir siendo considerada
aldea no urbana



Cuadro 2-1

Afo Estimacion Stock de Viviendas a Futuro

Totai Urbano Zapallar/Cachagua La Laguna
1992 2.063 1.363 640
2000 2.514 1.681 833
2005 2.897 1.917 880
2010 3.340 2.186 1.154
2015 3.894 2.493 1.356
habhviv. 512 5,52

Afinando mas el analisis, se puede estimar que del total de las viviendas de poblacion
estacional (permanente mas veraneantes), las correspondlentes sblo a las familias veraneantes
alcanzaria a las cifras que se expresan en el siguiente cuadro’.

Cuadro 2-2
Afio Estimacion Stock de Viviendas de Verano a Futuro
Total Urbano Zapallar/Cachagua La Laguna

1992 1.286 720 566
2000 1.614 930 684
2005 1.860 1.054 806
2010 2.143 1.210 933
2015 2.480 1.380 1.100
habNiv. 6.0 7.0

La cantidad estimada de nuevas viviendas de verano es funcion del crecimiento esperado
de nuevos veraneantes, calculados en el acapite anterior, y por ende refeleja una tasa de
incremento 2,8 % anual. Sin embargo cabe confirmar estas cifras con la tendencia efectiva de
nuevos permisos de construccion otorgados por la Direccion de Obras de la . Municipalidad de
Zapallar.

Para estimar la tendencia de la actividad Inmobiliaria, se conté con informacion de los
permisos de obra otorgados por DOM entre 1991 y 1996. La cifra de permisos de 1991, sin
embargo esta relativamente distorsionada, pues en dicho afio se aprobé un conjunto de viviendas
sociales, de gestién Serviu, con sobre 100 viviendas; proyecto que resulta un caso puntual. Los
datos sobre permiso se incluyen en el siguiente cuadro.

» La estimacisn se basa en el supuesto que el nimero de personas veraneales por vivienda estimado para 1992, se
mantiene constante en el tempo, la cifra se redondeo a 6 personas por vivienda en general, y 7 personas en elc aso de Zpaliar-
Cachagua. La cifra estimada en 1992 es un poco mayor en algunas décimas en ambos casos. La cifra de Zapallar se confirmo en
reunidn con personeros de la Corporcaion de Desarrolle de Zapallar



Cuadro 2-3

ANO | CANTIDAD | SUPERFICIE | SUPERFICIE
TOTAL PROMEDIO
m2 m2
1990 150 10.622 72
1991 52 5.138 98
1992 77 12.105 157
1993 28 3577 127
1994 58 8677 149 ’
1995 105 15.080 145
1995 139 23.069 165
Totales 556 70.954 140

En general, la actividad inmobiliaria en la costa de la Quinta Region ha
presentado un importante crecimiento en los Ultimos afios, que expresa la demanda por
la “segunda vivienda" de descanso y recreacion de un sector de la poblacion de la
Regioén Metropolitana que ha aumentado sus ingresos en la Gltima década. El efecto ha
sido un incremento del dinamismo inmobiliario en la Quinta Region, concentrado
inicialmente en los sectores de Refaca y Vifia del Mar. A lo largo de los anos las
inversiones se han extendido hacia el sur, en el litoral desde Quintay, Tungquén,
Algarrobo hasta Santo Domingo; y hacia el Norte, Concon hasta Maitencillo, y
actualmente las comunas de Zapallar y Papudo.

Como se puede apreciar en el cuadro anterior, la comuna de Zapallar presenta en
los Ultimo 5 afios una variacién de la cantidad de viviendas aprobadas anuales, que
denota actividad, relativamente pequefia, basicamente de proyectos de una vivienda
gestionados por su propietario. El caso del afio 1990, es poco representativo pues la
gran cantidad de viviendas aprobadas ese afio corresponden a 113 “viviendas sociales”,
de gestion publica para la poblacion residente. Sin embargo los afos 1995 y 1996,
muestran un crecimiento substancial de las viviendas aprobadas por DOM. Se puede
comprobar asimismo, que la superficie promedio de las viviendas aprobadas, crece
desde 1991 adelante, de acuerdo a un estandar que resulta alto, y denota el nivel de
ingreso de sus propietarios.

Hecha una regresion lineal de los datos de los 5 Ultimos afios, se obtuvo la recta
y=21,7+15,6x, con un coeficiente de correlacion no muy alto, de 0,54. La proyeccion de
dicha recta nos entrega un valor esperado de las aprobaciones anuales creciente, que
se presenta en los siguientes cuadros. Este incremento de los permisos anuales
implicaria un aumento en los proximos 5 afios (1995-2000) de cerca de 756 nuevas
viviendas: en 10 afios (1996-2005) se llega a 1.880; y en 15 afos (1996-2010) a 3.390
viviendas mas que las existentes en 1995. Si se considera una tendencia mas
moderada, por ejemplo, un 30% menor, las cifras disminuyen a 530 viviendas, 1.316
viviendas, y 2.373 viviendas en los mismos anos indicados.

En los cuadros siguientes se presentan los resultados de las proyecciones de
permisos de edificacion, sobre la base de la regresion ya mencionada; se presentan dos
series: la correspondiente la recta definida y una serie un con valores un 30% menores.
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Permlisos anuales

Proyeccion Permisos Edificacion

1 3 5 7 9 N

13 15 17 19 21
Anos
Cuadro 2-4

Afo Proyeccién Permisocs

Edificacion Anuales

Serie 1 Serie 2
1991 52 52
1992 77 77
1983 28 28
1994 58 58
1995 104 104
1996 139 139
1997 131 82
1998 147 103
1990 162 113
2000 178 124
2001 193 135
2002 209 1485
2003 225 167
2004 240 168
2005 256 179
2006 271 190
2007 287 201
2008 303 212
2009 318 223
2010 334 234
20M 349 245
2012 3€5 255
2013 381 266
2014 385 277
i 2015 412 288
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Sobre la base de estas dos series, se han calculado el incremento de viviendas
en los proximos 20 afios (1995-2015) en una estimacion alta y otra moderada que se
presentan en el siguiente cuadro; asimismo, se incluye el stock de viviendas resultante
para cada caso. A la vista del listado de permisos, se puede comprobar que
practicamente todos los permisos registrados en DOM desde 1992 adelante,
corresponden a viviendas ubicadas en la franja costera. Por ello el stock base
considerado en esta estimacion, es el de las viviendas urbanas, es decir de Zapaliar,

Cachagua y La Laguna. .
Cuadro 2-5
Afo Incrementos de Viviendas Stock Resultante
Alta Moderada Alta Moderada

1082 — — 2.003 2.003
1995 330 330 2.333 2.333
2000 946 658 3.279 2.991
2005 2.070 1.450 4.403 3.783
2010 3.580 2.506 5.913 4,839
2015 5.484 3.840 7.817 6.173

Estas cifras estarian mostrando gue de mantenerse las tendencias actuales,
dadas por una economia sostenida e ingresos crecientes de la demanda , y un interés
mantenido por el sector costero de Zapallar, la capacidad de sus terrenos destinados a la
expansion urbana ( como se vera mas adelante), determinada por el Plan Intercomunal,
se estaria copando dentro de los 12 a 15 proximos afos aproximadamente.

Sin embargo, también es un hecho que a medida que la demanda percibe
cambios en las condiciones ambientales y en las caracteristicas iniciales de los sectores,
justamente por efecto del incremento de poblacién, las tendencias por pueden
comenzar a decrecer; probablemente dando lugar a la aparicion de otro tipo de
demanda, como hoteles, “resorts” y macroproyectos (que generan su “medio ambiente”
particular y controlado), como se esta produciendo en el litoral al sur de Valparaiso,
hasta Santo Domingo.

Como se puede apreciar al comparar estas cifras con las resultantes de estimar el
crecimiento de la poblacién estacional, resuitan bastante mas altas; sin embargo a largo
plazo (20 afios) la cantidad de viviendas requeridas se ajusta aproximadamente a |2
estimacion moderada del incremento.

Como se vera mas adelante, lo que si es posible afirmar, es que las superficies
destinadas a expansion urbana (AEU-6), para la edificacion de viviendas en la franja
costera de la comuna, en las actuales condiciones de su normativa, es un recurso que se
visualiza con una tendencia a coparse en el horizonte de los proximos anos.
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3. EL MEDIO FISICO

3.1. El territorio comunal

La Comuna de Zapallar se localiza en la V Region, en la Provincia de Petorca,
entre los paralelos 32° 30' y 32° 38' latitud Sur, y entre los meridianos 70% 18§ y 71° 30
longitud Oeste; limita al norte con la Comuna de Papudo, al este con la Comuna de La
Ligua, al sur con la Comuna de Puchuncavi y al Oeste con el Océano Pacifico (Mar
Territorial y Zona Econdémica Exclusiva).

La superficie comunal es de casi 28.0000 Ha. (288,25 Km2)’, dentro de las
cuales un porcentaje cercano al 80%, esta formado por cordones montafosos de la
Cordillera de la Costa: el resto corresponde a terrazas marinas y valles interores (
aproximadamente 5.800 Ha.) Es en estas dos ultimas unidades donde se localiza los
principales centros poblados de la Comuna: en las terrazas marinas las localidades de
Zapallar, Cachagua y La Laguna de Zapallar, y en los valles interiores la localidad de
Catapilco. Estos centros son accesibles entre si, a traves la ruta costera E-30-F (Papudo
- Ventana) y por la ruta E-46 que conecta con la Carretera Panamericana Norte.

Las actividades econémicas de la poblacion residente de la comuna, y por lo
tanto de cadz una de las localidades mencionadas estan asociadas principalmente con
el rol que éstas cumplen en la comuna; es asi, que en general la poblacion permanente
de las localidades de Zapallar y Cachagua y la Laguna, trabajan en labores derivadas
principalmente de las actividades turistico-residencial. En el valle de Catapilco, las
actividades se desarrollan en torno a la agricultura y la ganaderia.

3.2. La Franja Litoral

La franja litoral, entre la ruta £-30-f y el mar, tiene un borde costero cercano a los
18 Km. de largo, y cubre una superficie aproximada de 700 Ha. Al oriente de dicha ruta,
entre el limite comunal al norte, y el sector denominado El Pangue se presentan
pendiente altas, de la Cordillera de la Costa, las que disminuyen hacia el sur, hacia el
sector de La Laguna.

Esta franja se puede subdividir en varias unidades caracterizadas tanto por su
geomorfologia, como por las actividades que en ellos se desarrollan, y su potencial de
desarollo:

Sector A; Desde el limite norte de la comuna ( sector Punta Pite) hasta la
localidad de Zapallar, se presenta una faja de unos 6 Km. de costa y casi 10 Km. de ruta
costera, con un ancho promedio aproximado de unos 150 m. entre camino y mar, con

] .
Comparativamente, la comunas de Papudo, tiene unz superficie menor, de casi 17,000 Ha; Puchuncavi resulta un paco maya!
con casi 30.000 Ha. Y Le Ligua alcanza a cerca de 116 000 Ha
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fuertes pendientes rocosas, y algunos sectores menos pronunciados de pequenas
terrazas, que actualmente estan siendo aprovechados para edificacion residencial.

Dentro de este sector el cordon montafiosos costero (Corddn Zapaliar) cae
practicamente sobre la ruta en forma directa; y alcanza una considerable altitud en un
reducido espacio, destacandose alturas como Cerro Pite con 464 m., Cermro Alto El Boldo
con 540 m., y Cerro La Higuera con 682 m.

Sector B; Zapallar, este sector corresponde al area urbana de dicha
localidad, su playa, el Morro de Zapallar, y el area de la Puntilla, lugares que cubren una
superficie aproximada de 220 Ha. La playa de Zapallar tiene una superficie aproximada
de 4,5 Ha. (en marea baja).

Desde el punto de vista geomorfolégico, el balneario de Zapallar, se encuentra un
aterrazamiento disectado por las quebradas que se originan del cordon montanoso
circundante. Una de estas quebradas, la quebrada Las Piedras, aporta gran cantidad de
material sedimentario de origen granitico a la playa de Zapallar. La playa de Zapallar
tiene caracteristicas de una playa en forma de bolsillo, enmarcada dentro de una
pequefia y encerrada bahia. Tanto al norte como al sur de la playa, la costa es
esencialmente rocosa, terminando en dos puntas sobresalientes. En el extremo norte se
encuentra la Punta Isla Seca, y el extremo sur de la bahia la Punta de Zapallar.

Sector D; El Pangue; a continuacién de Zapallar, se encuentra un sector con
esta denominacion, que tiene una longitud de costa de casi 2 Km., y entre el camino y el
mar presenta anchos de entre 100 m. y 400 m; la superficie es cercana a 45 Ha. El
Pangue, es una franja urbanizada continua, hasta el sector de norte de Cachagua; en
esta conjuncién se encuentra, entre roquerios la pequefia playa Las Cujas, antigua
caleta de pescadores.

Sector E: Cachagua; esta localidad, asentamiento residencial de veraneo, se
localiza sobre un area de pendientes cercanas al 10%, hasta cerca de 50 m.s.n.m.,
cubriendo una superficie urbanizada de cerca de 80 Ha. La playa de Cathagua, tiene
una superficie aproximada de 4,2 Ha. y se extiende en una longitud de cercana a los
500 mt. hasta el estero Sta.Rosa.

En la actualidad, el area residencia de Cachagua se ha extendido hacia el sur,
sobre un sector plano de vegas, en loteos, de tipo urbano, o bien de tipo rural de no
menos de 5.000 m2.

La costa que rodea el sector de Cachagua es esencialmente rocosa, excepto una
la pequefia entrada de mar que comesponde a la Caleta Las Cujas, esta donde se
desarrollado esta pequefa playa con material de origen marino (conchuela).”
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Sector F: Entre Cachagua y el sector de La Laguna, se extiende una franja
costera a lo largo del camino de, de unos 3,5 Km., y un ancho promedio de 300 m., la
cual presenta, en su extremo norte un primer proyecto de loteo turistico. El principal
rasgo geomorfolégico esta conformado por un macizo dunario antiguo gue se presenta
como un colinaje suave. Estas dunas limitadas hacia el Este por la vertiente occidental
de la Cordillera de la Costa y hacia el Océano, terminan por un acantilado muerto. En la
mitad sur del acantilado y en la parte baja del mismo, se desarrolla la costa rocosa.

Sector G. La Laguna; este sector caracterizado por la presencia del centro
urbano de dicho nombre, con una extension cercana a las 50 Ha., constituye el extremo
sur de la comuna de Zapallar, y conexion con la ruta transversal E-46. la playa La
Laguna tiene una superficie aproximada de 1,3 Ha.

Este balneario se encuentra emplazado sobre la casi totalidad de un
aterrazamiento marino, limitado al norte por un acantilado muerto y por el sur por el
Estero Catapilco, y hacia el este por pequefias estribaciones de la Cordillera de la Costa
y parte del campo de dunas antiguas.

Estos sectores, con sus playas y costas rocosas se encuentran rodeadas, como
se ha dicho, por cordones de la Cordillera de la Costa, como el Cordon Zapallar,
sobresaliendo el Cerro Pite, Cerro Alto El Boldo, y el Cemo Higuera, los que se
encuentran cubiertos por vegetacion boscosa de tipo esclerdfila (especialmente las
quebradas); el matorral mediterréneo cubre cerros de menor altura y zonas de dunas
antiguas. En las partes planas y bajas, de los balnearios costeros se encuentran
formaciones de vegas y medanos. En las areas rocosas la vegetacion caracteristica es la
cactscea y sobre las dunas actuales crece una vegetacion achaparrada util en la

contencion de arena.

Las neblinas costeras habituales durante gran parte del afio cumplen un rol
fundamental en la mantenciéon de la cobertura vegetal. Estas neblinas por su frecuencia
y caracteristicas han pasado a conformar parte del clima de esta zona, el cual se
caracteriza por ser un clima de transicion entre el semi-arido y el clima mediterraneo con
lluvias invemnales y estacion seca prolongada. Las caracteristicas de este clima estan
dadas por la concentracién de las precipitaciones entre los meses de Mayo vy
Septiembre, después de un periodo de mayor sequedad;, como se deduce de los
registros meteorologicos, las lluvia se concentran en los meses de Mayo a Agosto en un
93%, después de un verano seco y prolongado de 7 meses; |las mayores precipitaciones
se concentran en los meses de Junio y Julio.

En cuanto a las temperaturas, estas presentan una relativa homogeneidad
térmica, con una oscilacion anual de 6.4°C y una temperatura media anual de 14.2°C,
como consecuencia de la accion reguladora del océano. Con respecto a los vientos
existe predominancia del SW y del N.



En relacién a los recursos hidricos, el principal curso de agua es el Estero
Catapilco, localizado en el extremo sur de la comuna. Este nace en Ias cercanias de la
localidad de Catapilco, recibiendo en su recorrido hacia el mar el aporte de numerosas
quebradas y esteros al interior de la cuenca, como son los esteros La Canela, San
Alfonso, Madre, Retamilla y Blanquillo. Sus aguas son utilizadas para abastecer los
poblados mas cercanos.

Al llegar a la desembocadura sus aguas son represadas por las arenas de la
playa de La Laguna y Maintencillo la mayor parte del afio (salvo en inviemos en que el
Estero aumenta su caudal y son méas frecuentes las marejadas en la costa, rompiendo
esta barra de arena). Por consiguiente, las aguas ocupan casi la totalidad de la cuenca
formandose una verdadera laguna que se extiende desde el Puenfe La Laguna hasta
unos 200 m. antes de la linea de costa. Este hecho se ve favorecido por la topografia del
lugar, caracterizada por terrazas bajas con pendientes casi nula.

No existen otros cursos de agua en la zona costera de la comuna de tanta
importancia en extension y caudal. El resto de los cursos de agua de la comuna
corresponden a quebradas con régimen intermitentes, salvo el estero Aguas Claras que
conduce las aguas del embalse del mismo nombre. Las quebradas de mayor importancia
en el Cordén Zapallar corresponden a (de norte a sur): £/ Canelillo, Las Piedras, Cerca
Largo y El Tigre.

Otras fuentes de abastecimiento hidrico de menor envergadura, lo constituyen las
napas fréaticas. Estas aparecen frecuentemente en el acantilado sur de Cachagua,
donde afloran acompafadas de vegetacion asociada a ellas. Existen otros puntos de la
comuna y principalmente de la franja costera donde surgen aguas subterraneas.

Desde el punto de vista de la Capacidad de Uso de /a Tierra, en general esta
franja cuenta con terrenos de secano no arable, en los que se presentan mas 0 menos
acentuadas las condiciones que imposibilitan el cultivo del suelo. La terraza baja
adyacente y al sur de Cachagua, presentan terrenos de riego, con ligeras limitaciones en
su uso y de buena productividad, y temenos moderadamente inclinados de secano
arables, con riesgo de erosion pero sin dafios actuales.

En relacion a la condiciones oceanograficas que a caracterizan este frente
costero, resultan similares a las de todo el litoral central del pais, con mareas del
promedio de 1 mt. y maximas de 1,8 mt. Un fenomeno que resulta frecuente en este
tramo litoral son las marejadas o bravezas, producto de perturbaciones atmosféricas
originadas en el pacifico sur?, caracterizadas por un alzamiento del nivel del mar durante
periodos de 24 a 48 horas, acompafados de fuertes oleaje que golpean la costa por
sobre el nivel normal de ataque de las olas. Estas marejadas ocurren generalmente en
invierno.

* Paskoff, 1670



Sus efectos pueden alcanzar desde cambios en el perfil de las playas, remocion
de bloques graniticos en los acantilados, erosion de las playas en las desembocaduras
de rios y esteros, y deposito de arena ocasionalmente en pavimentos cercanos a la
costa. El sector de acantilados en Playa de Cachagua, y el peligro de construcciones
cercanas a la costa en esta localidad y Laguna de Zapallar, son sus efectos mas
conocidos.

3.3. FEl Tema Ambiental, y Riesgos Naturales

En general, las zonas costeras representan areas ecologicas sensibles’, a la vez
que un recurso valioso para diversas actividades tanto productivas como recreativas.
Justamente, sus condiciones como atractivo turistico, son base del creciente
poblamiento, y densificacion del uso del suelo costero, hecho que puede derivar en
diferentes efectos, sobre las condiciones de los sistemas ecoldgicos existentes, y sobre
la poblacion residente.

En la franja costera de Zapallar, la actual situacion ambiental aparentemente no
corresponde a una situacion de deterioro ambiental, y los riesgos naturales han sido ya
indentificados. Sin embargo, las tendencias de poblamiento futuro pueden llegar a ser
causa de problemas que han sido ya tipificados en la literatura tecnica.

La contaminacion de las playas del sector un tema practicamente inexistente,
pues no existen sistemas de alcantarillado que entreguen aguas servidas al mar. Acorde
con analisis efectuados, las muestras presentan niveles de coliformes muy bajos, y no
representan niveles de contaminacion®. El estero de Catapilco es el que presentd mayor
numero de coliformes, aunque muy bajos en relacién a los limites permisibles. Otras
muestras de agua tomadas en el estero Sta Rosa, en el sector plano de Cachaguas,
presentan igualmente cantidades de coliformes, muy bajas, las que aumentan un tanto
en sector donde existen actividades ecuestres: aunque en cifras muy alejadas de los
niveles de contaminacién (90 coliformes/ 100 ml, con un limite permisible de 1.000
coliformes/ 100 ml.)

Las viviendas de los balnearios, en general, cuentan con sistema de fosa séptica
y pozo absorbente, que resuelve el problema de disposicién de las aguas servidas; sin
embargo, la restriccion nace de la baja capacidad de absorcion de los suelos de la franja
litoral, en general, bajos que incide en la relativamente rapida colmatacién de los pozos.
Esta situacion es mas notoria en el balneario de Zapallar, donde se han podido observar
escurmimientos de aguas servidas en la quebrada inferior de Zapallar®. Sin duda, la

? Las zonas costeras son “interface” entre la tierra y el mar, en las cuales se producen procesos de intercambio biolégico,
produccidn y consumo, que puede llegar as ser de gran intensidad. Las zonas costeras incluyen todos los terrenos costeros,
playas, bahias, 1slas cercanas, vegasy medanos, dunas, desembocaduras de rios y/o esteros, etc.
" Bakovic y Balic, 1933 .-
5 .
Muestras tomadas en el estero Sta Rosa en 1934, contenidas en “Estudio de Riesgo; Sector Dunas de Cachagua™; Cecilia
Vidal Consultor -
6 ‘ .
Antesdentes de Consultora, Sra Patniziz Recabarren, en informe técnico pare el Plan Regulador
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concentracion de poblacion y densidad de uso del suelo, probable de generarse a futuro
es un factor que debe ser considerado prioritariamente respecto a este tema ambiental.

La franja litoral, ha sido analizada desde el punto de vista de los posibles conflictos
ambientales y subdividida en 9 unidades de analisis en un estudio efectuado en el
Instituto de Geografia de la PUC™: los antecedentes ahi contenido permiten, obtener una
vision general de la situacion, desde el punto de vista ambiental.

Unidad “La Raspa” . Corresponde al sector ya definido anteriormente,
entre Zapallar y Papudo. Es un sector, que no ha estado sometida a uso antropico, hasta
hace muy poco; no presenta deterioro especial fuera de algunos lugares con poca
erosién lineal tipo “regueras”. Sin embargo, en los dos ultimos afos se ha construido un
conjunto de 4 edificios de departamentos con 72 viviendas de veraneo en la franja entre
camino y el mar, a medio camino entre Zapallar y Papudo; conjuntamente se puede
apreciar la existencia de ofertas de otros terrenos en el sector, que demuestran un
potencial proceso de uso de dicha area.

Unidad Morro de Zapallar, Norte: Esta unidad corresponde a la ladera nor-
poniente del Morro de Zapallar, sector que ha estado sometido a fuerte presion
antropica, por la extension de actividades urbanas de Zapallar, sobre la pendiente; el
sector ha sido deforestado, existiendo una intensificacion de la erosion lineal en forma de
“regueras” y “carcavas”. Acorde con la normativa, el uso que se le ha dado a este sector
hasta cerca de la cota de 125 m. es residencial, lo que en un suelo erosionado de alta
pendiente representa un resgo permanente de deslizamientos de tierra, lo que se
pueden magnificar con periodos de lluvias. El peligro de eventuales filtraciones de aguas
servidas también esta presente.

Unidad Morro de Zapallar, Poniente: La ladera poniente del Morro
esta sometida a un proceso de urbanizaciéon, que ha generado destruccion de parte
importante del antiguo bosque existente, y de la vegetacion natural, dejando suelos
desprotegidos.

Unidad entre Zapallar-Cahagua: Este es un sector conformado por una
sucesion de depositos dunarios intercalados con material de origen granitico en una
pendiente moderada. Se aprecia fuertemente disectada por procesos erosivos, en las
areas adyacentes a caminos; que se manifiestan en deslizamientos de tierra, carcavas,
regueras, descabezamientos de suelos. Los materiales de superficie se encuentran
alterados formando cubiertas de maicillo, y cubiettas de arena, relativamente
consolidadas.

" “Medio Ambiente en la comuna de Zapallar’; Lorete Godoy, 1933,
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Unidad Dunas de Cachagua: Plataforma  cubierta de arena
conformando un pequefio campo de dunas; que recibe una intensa presion de uso, que
ha provocado destruccién de la vegetacion y consiguiente desaparicion de las formas
originaies. Siendo un campo dunario un elemento de balance sedimentario de la playa,
su deterioro contribuye al riesgo que provocan las marejadas, respecto a las tierras
interiores: tradicionalmente de cultivos, y hoy subdivididas con fines residenciales.

Unidad Loteo El Golf: Se trata de una terraza marina eon depositos
dunarios, la cual ha sido urbanizada interfiiendo las formas naturales, con la
consecuente amenaza de las viviendas por las marejadas y accién del viento. La
construccion de elementos rigidos como defensa en la base del cordon dunario, aumenta
la fuerza del ataque del oleaje.

Unidad Acantilado sobre Playa Cachagua: Este sector
corresponde a la extension de terrenos entre la ruta E-30-f, de Cachagua a la Laguna, ¥y
el mar: se trata de un area muy sensible a la erosion, dada las pendientes del terreno y
el estado de desagregacion del material constituyente sometida a fuerte accion
antropica.

Unidad Dunas Antiguas de Cachagua: Campo de dunas desconectado de su
fuente, en que se desencadenan procesos naturales por las interferencias humanas,
originados en la existencia de la ruta litoral; arenas moviles cercanas al camino, que Io
invaden, carcavas al borde del mismo. Existe un muro de coniencidén, que es
sobrepasado.

Unidad Laguna de Zapallar. Terraza marina, baja en la desembocadura
del estero Catapilco, en donde se localiza el balneario la Laguna. El sector esta sujeto al
riesgo de inundacion del estero, cambios del nivel freatico, y efecto de las marejadas, y
reactivacion de arenas antiguas. Los cerros que rodean la planicie presentan un
aumento progresivo de los efectos de la erosion.

Los riesgos naturales mas evidentes se refieren a los posibles deslizamientos de
tierras en sectores sensibles a la erosidn, y de altas pendientes; terrenos de los cuales
existen muchas areas, que resultan por otra parte, atrayentes para a las instalaciones
turisticas. Y por otra parte, los riesgos de inundaciones y por subida de los esteros que
desembocan al mar en sectores planos actualmente en proceso de urbanizacion, que a
la vez estan afectos a las marejadas costeras. Este es el caso recién mencionado de La
Laguna, y del sector bajo de Cachagua, o Dunas de Cachagua. Este ultimo sector ha
sido estudiado en mayor detalle en un trabajo de 1994°,

De acuerdo a los antecedentes de dicho estudio, el sector mencionado esta
afecto a probables inundaciones por crecidas de los esteros santa Rosa y Aguas Claras,
que desemboca alli al mar. En mareas normales dichas desembocaduras no son

B ~ o
Estudic ya mencionado de Consutior, Cecilia Vical
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afectadas, sin embargo, con mareas en sicigias, con amplitudes de mas de 2 m. se
produciran entradas del mar. En situaciones de temporal con viento NW, y lluvias, la
situacion empeora por el aporte de la cuenca del estero Santa Rosa y el efecto de la olas
en la desembocadura. Se estima que en los maximos aportes de dicha cuenca, el nivel
de las aguas puede subir hasta la cota 1,5 m; hecho que con obstrucciones del cauce
del estero podria llegara 1,7 m. Esta situacion determina que exista un area con riesgo
de inundacién en toda el sector playa y hacia el interior a los lados del estero
mencionado, afectando en primer lugar el Loteo e/ Golf. El estudio propone.la formacion
de un pegquefio “Parque Riberefio” con enfasis en vegetacién nativa, destinado a
generar un abrrera de defensa del loteo mencionado, y de otros existentes mas al
interior.

En relacién al riesgo de Tsunamis, solo cabe comentar que a lo largo de todo el
pais, las terrazas marinas bajas estan expuestas a dicho riesgo, lo cual es valido
también para los sectores ya indicados.

3.4. Subdivision Suelo Costero

Las localidades de Zapallar, con extension E/ Pangue, Cachagua y La Laguna,
cuentan con Plano Regulador, y su suelo ha estado normado en cuanto uso y
subdivisién por dichos instrumentos; cuya modificacion es materia de este estudio. Sin
embargo, las areas intermedias, exteriores a los sectores urbanos, tanto al oriente como
al poniente del camino, presentan actualmente un patrén de subdivision tipo “parcelas”
de 5.000 m2, cuyo destino residencial turistico es evidente. Acorde con |as estimaciones
de DOM. Zapallar, los “loteos” identificados® son los siguientes:

NOMBRE SITUACION SUPERFICIE LOTES TAMANO LOTES
SANTA BERTINA |EN £JECUCION £6.13 124 > 5000 M2
SIN NOMBRE SUBDIVISION N S > 5000 M2
PROYECTO X EN EJECUCION %90 450 > 1200 M2
AGUAS CLARAS  |SUBDIVISION S| S| > 5000 M2
BERANDA SUBDIVISION 0 60 >5000 M2
SIN NOMBRE SUSDIVISION Sl Sl > 5000 M2
VICUNA SUBDIVISION Sl S > 5000 M2
CLUBDE GOLF  |SUBDIVISION 9 18 > 5000 M2
EL MAHUIN SUBDIVISION 2 18 > 1000 M2
MONTT SUBDIVISION 82 S| > 5000 M2
SIN NOMBRE SUBDIVISION Sl 70 > 5000 M2
EL MORRO SUSDIVISION 72 61 > 5000 M2
SIN NOM3RE SUBDIVISION 7 16 > 5000 M2
C LAHIGJZRA  |SUBDIVISION 2278 3 > 5000 M2

9 -
Las subdiviisones, al requer: aprobacidn DOM, por ser sectores rurales, no existen registros oficiales en dicha Direccion, hasta
que se se pidan permisos de edificacion y urbanizacion



LAS LOMAS SUSDIVISION 112 154 > 5000 W2
SAN CARLOS SUBDIVISION L4 &l > 5000 M2

Como se puede apreciar, actualmente hay 16 sectores identificados en la franja
litoral, que se encuentran subdivididos, de los cuales dos estan en ejecucion y venta, con
cerca de 674 lotes. Si bien no se ha contado con antecedentes de todos las unidades
identificadas, sin duda cubren superficies cercanas a las 1.000 Ha. Y se estimo en DOM,
que gran parte de fundos cercanos a la franja litoral deben contar con subdivisiones
cercanas a los 5.000 m2.

4. CAPACIDAD DEL SECTOR COSTERO (Residencial y Turistica)

La disponibilidad de suelo para el incremento residencial y de las actividades
turisticas en la franja costera de la comuna, estan determinadas por las superficies de
suelo que de acuerdo al Plan Intercomunal de Valparaiso (mediados de 1996) estan
normadas para ese fin; estas, en el frente costero considerado, corresponden a las areas
identificadas como “Areas de Extension Urbana” numero 6 , AEU-5; sélo el sector del
Morro de Zapallar esta normado en su uso por la AEU-3.

Las AEU-6 localizadas entre Punta Pite y La Laguna, alcanzan una superficie

%stimada de 1.200 Ha: en el camino hacia Catapilco, al salir de La Laguna, existen otro
sector de AEU-6 de cerca de 600 Ha.

4.1. Capacidad Residencial

La norma del Plan Intercomunal establece para las AEU-6 una densidad
residencial de 12 hab/Ha., con una subdivision en lotes de 5.000 m2'°, y un coeficientes
de constructibilidad y uso de suelo iguales a 0,08. Con estas variables se puede deducir
que las 1.500- Ha. indicadas tienen una cabida de 18.000 personas, 3.000 lotes (o
viviendas con 6 personas por unidad), y 1200.000 m2 de construccioén, cubriendo un
maximo de suelo de 120 Ha. edificadas ( menor si se construye en 2 o 3 pisos, altura
maxima permitida).

19 5i bien la norma permite lo que denomina “Concentracion de Densidades”, en términos de aceptar tamafios de lotes menores,
hasat de 1000 m2, y coeficientes de constructbilidad y ocupacién de suelo en ios sectores de pendientes bajas, menores de 20
grados sexagesimales, la densidad “general” no es modificable, y por en los proyectos, por comecentrados que estén implican un
aumento de la poblacién residencial posible de instalar en las AEU-6.
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De las 1.500 Ha. cerca del 40% son suelos con pendientes con angulos menores
de 10° hecho que de acuerdo a la norma permitiria la subdivision en lotes de 1.000 m2.

En el sector al poniente de La Laguna, en 600 Ha. de AEU-6 caben 7.200
habitantes y 1.200 lotes.

Ambas cifras suman un total potencial de 4.200 viviendas posiblgs de ubicar
teéricamente en dichas areas, que son las que masivamente representan la
disponibilidad de suelo de la franja litoral, con una poblaciéon de cerca de 25.000
personas.

4.2. Capacidad Hotelera y Recreacién

Si bien la normativa del Plan Intercomunal restringe las posibilidades de
incremento de viviendas en las AEU-8, con el criterio de establecer una densidad
méaxima habitacional, por otra parte autoriza la instalacion de equipamiento turistico y
hotelero, con otros parametros.

Si bien los criterios de subdivision resultan iguales que en el caso residencial, los
coeficientes de constructibilidad y ocupacion del suelo son casi el doble; 0,15. Este solo
hecho implica que en las 1.500 Ha de AEU-6 se podrian ejecutar proyectos hoteleros
hasta por un maximo de 2.250.000 m2. Considerando un estandar de 40 m2 por
“habitacion”'", se concluye que la méaxima cabida hotelera es de 56.250 habitaciones, o
112.500 camas ( 0 personas), sobre 6 veces mayor cabida que el caso residencial.

La norma ademas establece, que en los sectores de pendientes bajas “ Los
equipamientos permitidos podré aumentar hasta un 30% los coeficientes maximos de
ocupacion de suelo y constructibilidad”; si gran parte de los terrenos tienen pendientes
menores de un angulo de 10°, la cabida de "habitaciones” hoteleras se hace aun mayor,
al no existir una restriccion que determine la “densidad” para el sector hotelero.

Si bien la edificacion “recreacional y de turismo” pueden no implicar directamente
“habitaciones”, las superficie posible de construir en equipamiento de este tipo, implica
atraccion de publico, mayor cantidad de demanda de las playas, mayor cantidad de
vehiculo y transito medio diario en la ruta costera, aparentemente muy por encima de lo
que implica actividad residencial de verano.

n ; Lo
El estandar de 40 m2 por unidad de dormitorio en hoteles,
incluy espacios de circulacié, espacios comunes, comedores, cocinas y otros componentes de los proyectos hoteleros
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4.3. Capacidad de Las Playas

Si bien el concepto de “capacidad de carga” de uso, es una nocion clara, su
medicion segun las distintas actividades, tipo de uso, y recurso utilizado no lo es tanto.
Respecto a la capacidad de carga de los “atractivos” y recursos turisticos, se acepta que
la sobrecarga de turistas deteriora el recurso; sin embargo la cantidad de personas solo
se determina en forma empirica por la experiencia directa.

En el caso de uso de las playas, se ha considerado un estandar empirico de 10
m2. por persona activa en la playa; es decir implica no solo estar tendido, sino un
espacio de desplazamiento y actividad. El otro parametro que se debe considerar, es la
rotacion de personas durante el dia, que ocupa dicho espacio. Esto es muy variable,
dependiendo del tipo de playa y actividad recreativa; puede variar de 1 a 4, usualmente.

El recurso playa de la franja costera, posible de utilizar para “asolearse” y bafo
de borde, se estima en 10 Ha. De acuerdo con las cifras anteriores, en un momento
“peak” las playas podrian acomodar a 10.000 banistas. Y durante un dia, podria recibir
cerca de 40.000 banistas.

Cabe comentar, que el estandar es variable también respecto a costumbres y
“sensibilidad” y objetivo de las personas al ir a la playa. La cifra utilizada en esta
estimacion, corresponde de cierto modo a un maximo en playas, muy frecuentadas, pero
controladas.

S. VIALIDAD Y TRANSITO COSTERO

La via E-30-F, en su tramo entre Papudo y La Laguna, es una via de 2 pistas

(perfil de 7m) de 14,7 Km., asfaltada, cuyo “transito medio diario” (TMDA) estacional en
1990 alcanz6 a 2.036 vehiculos'. El Plan Regional de Desarrollo Urbano de la Region
de Valparaiso™ (PRDU-V2 Region), presenta estimaciones del incremento futuro del
TMDA para dicho tramo, hasta el afio 2023, fecha en que alcanza la cifra 16.451
vehiculos. La tasa de crecimiento anual implicita en dichas estimaciones resulta de un
6,5% anual. Las estimaciones que resultan de dicha tasa dentro del horizonte del afno
2015, que se ha definido para las estimaciones de poblacion y vivienda, se presentan en
el cuadro siguiente.

Se puede apreciar, que el TMDA estacional (estimado con una tasa de
erecimiento constante), relacionandolo con las estimaciones de poblacion estacional de
este diagndstico, entregan un cuociente Pob/TMDA, que es decreciente en el tiempo,
desde 4,5 en 1992 a 2, en 2015. Dicho de otra manera, en 1992 hay una relacion de 4,5
personas por vehiculo, y en 2015 2 personas por vehiculo; lo cual expresa un aumento

'* Mediciones MOP.
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Estudio elaborado por Iz firma HABITAT Ltda para Seremi MINVU V* Regidn, en 1534,



del estandar, en cuanto cantidad de vehiculos circulando, en relacion a los
“veraneantes”.

Asimismo, comparado el TMDA con el stock de viviendas estimado, resulta un
cuociente que se incrementa en el tiempo entre 1,15 a 1,59, aumentando también el
estandar de vehiculos en relaciéon con las viviendas.

Cuadro 5-1

Afo TMDA Poblacién' Cuociente | Viviendas Cuociente

Estacional Estacional Poblac/Vehic | Estimadas Vehic/Viv.
1990 2.036 —- —— —_ —
1992 2.300 10.256 4,45 2.003 1,15
1995 2.790 11.168 4.00 2.333 1,20
2000 3.822 12.870 3,37 2,990 1.28
2005 5.236 14.835 2,83 3.783 1,38
2010 7.174 17.098 2,38 4.834 1,48
2015 9.830 19.706 2,01 6.173 1,59

Sin embargo, estas cifras no estan reflejando directamente el transito que puede
ser generado por el incremento de las familias veraneantes. Utilizando la informacion de
los Cuadros 2-1, y 2-2, del acdpite sobre “Vivienda y Actividad Inmobiliaria”, que
contienen las estimaciones del stock de vivienda a futuro, de acuerdo a las tendencias
de poblacion, se estimé la cantidad de vehiculos probables en relacion a las viviendas,
de uso estacional. Para ello se considerd una tasa de 3 vehiculos por vivienda para
Zapallar-Cachagua, 1,5 vehiculos por vivienda en La Laguna, y 0,25 vehiculos por
vivienda para las viviendas de poblacién permanente. Los resultados se presentan en el
siguiente cuadro.

Cuadro 5-2
Afo Estimacién de Vehiculos en Viviendas
Totales Vivienda Local Viviendas de Verano
Zapall/Cachagua | La Laguna
1992 3.234 180 2.160 849
2000 4.041 225 2.790 1.026
2005 4.631 260 3.162 1.209
2010 5.330 300 3.630 1.400
2015 6.140 350 4.140 1.650

Si utilizamos las estimaciones del cuadro 2-5, en que se calculd el stock
resultante de viviendas en funcion de los incrementos basados en las tendencias
“inmobiliarias”, obtenemos los siguientes resultados.



Cuadro 5-3

Afo Estimacion de Vehiculos en Viviendas (tendenciz inmobiliaria)
no Totales Vivienda Local Viviendas de Verano
Zapall/Cachagua | La Laguna
1992 3.234 180 2.160 849
2000 5.494 225 4.265 1.004
2005 7.509 260 5.437 1.812
2010 8.528 300 6.127 2.121
2015 12.961 350 9.368 3.243

Se puede apreciar que de acuerdo a las estimaciones basadas de las tendencias
inmobiliaria, el aporte de vehiculos generado por las viviendas de la franja litoral sin duda
resultan mayores que las basadas en el crecimiento poblacional. Asimismo, se puede
apreciar que a mediano plazo el aporte de vehiculos de las viviendas de la franja costera
resulta mayor que el TMDA estimado en el PRDU. Y a largo plazo (2015), la tendencia
inmobiliaria implicaria un aporte de vehiculos bastante mayor que las proyecciones del
TMDA.

Si se acepta el supuesto que en dias peak todos los autos de las viviendas
circulan al menos una vez por el tramo de la via considerada, el aporte de ellos al TMDA
a largo plazo puede ser cercano a los 13.000 vehiculos. El TMDA real seria mayor al
considerar el transito de vehiculos exteriores al sector, con destino en el sector O bien
con destino, u origen, en el sector de Papudo.

En todo caso, el hecho es que incrementos del orden indicado, significarian la
necesidad real de establecer un nuevo perfil vial. Y estudiar la necesidad de
“estacionamientos” adecuados para la poblacién busque acceder a las playas. Estos
hechos, e imaginando el impacto que pueden tener en las condiciones ambientales de |a
franja costera, pueden llevar a optar por una politica reguladora, y eventualmente
restrictiva respecto a un crecimiento exagerado de la poblacion estacional y flotante, y
del equipamiento turistico, que genera atraccion.
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