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1. INTRODUCCION.

PRINCIPIOS GENERALES DEL FLAN

Una de las prncipales preocupaciones del quehacer nacional
an el ultimo decenio, lo constituye el fendomeno del desarrollo integral sustentable,
adquiriendo espacial relevancia el territorio Ccomo componente del desarrollo
socio-ecomomico, y dentro de esta dimansion, el hecho urbano representado por
los centros poblados.

La capacidad de estos para ofrecer una diversificacion de
funciones y de respuestas adecuadas a los requerimientos culturales ., laborales,
de salud, de educacion Y ambientales que la poblacion en su crecimiento
demandara a futuro es prioritario

Desde este punto de vista y segun la escala, los instrumentos
de planificacion territorial, en términos eficiencia operativa, deberan armonizar con
el medio para lograr cualidades equilibradas y atractivas. Ademas todo este
proceso involucra compartir la gestion clel desarrollo con los organismos locales y
con las personas, quienes van siendo responsables de su propio destino.

Consecuentemente con lo anteror , surge la necesidad de
proponer una revision del ordenamiento territorial vigente de la ciudad -balneario de
Algarrobo, para dar cumplimiento por un lado, al programa de actualizacion de los
Planes Reguladorres de la V* Region, y por otro, al examen de la realidad actual
de dicho balneario y sus proyecciones futuras.

Fundamentos

La realizacion del presente astudio se fundamenta en [0s
siguientes aspectos:

1.- En el territorio comunal se aprecia una falta de coneccion a su cabecera
urbana. no existe un principio ordenador que permita integrar en una vision de
conjunto lo urbano y lo rural,

2 .- Rescatar los valores urbanos patrimoniales que paulatinamente se han ido
desvalorizado por la consolidacion indiscriminada de operaciones inmobihanas,
sometiendo a presion especialmente ol borde costero urbano  de Algarrobo
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3.- La proliferacion de parcelaciones rurales en el area contigua al limite
urbano actual de Algarrobo (sector oriente), ha sido consoldado en extension
sonas con viviendas de veraneo y nuevas trazados locales, comprometiendo en el
mediano plaro la estructura 'y equipamiento del area urbana del balneario.

4 .- La existencia de areas vacantes a lo largo del litoral maritimo, desde
Tunquén hasta la quebrada Las Petras (parte rural, parte urbana ), ameritan la
necesidad de un pronunciamiento tecnico para fijar su destino o vislumbrar ias
potencialidades del uso de los terrenos alli existentes, mediante una proposicion
coherente con la vocacion del balnheario

5 . Al interior del sistema urbano de Algarrobo, se precisa esclarecer su morfologia
mediante el andlisis de |a habitabilidad natural y cultural que sirven de soporte al
habitante del balneano, reconcer el sentido de identidad y pertenencia al lugar, 13
conformacion de barrios y calidad de [0$ espacios publicos y privados y el grado de
mantencion de ellos.

Ademas de la cuota de responsabilidad compartida entre la comunidad y |a
autoridad publica para preservar en el tiempo el cuidado de dichos bienes.

6.- El Plan Regulador Urbano Comunal vigente en Algarrobo, que data de
1984, precisa de una revision global de sus normativas, dado que estas no se
adecuaron oportunamente a las tendencias del desarrollo urbano, quedando a
corto plazo en una condicion desfavorable para acoger nuevas inversiones
publicas o privadas, por lo cual se considera aunque legalmente vigente,
técnicamente obsoleto.

2. PLANTEAMIENTO GENERAL

Generales

. Contar con un instrumento deé planificacion territorial urbano, tendiente a proteger
el medio ambiente para asegurar condiciones minimas de habitabilidad.

. Detectar las areas claves del desarrollo que permiten hacer sustentable en el
tiempo, las areas patrimoniales y el caracter propio del balneario -

. Establecer las areas homogeneas Con ventajas comparativas, que permita la
fijacion de la sonificacion con normativas de uso de suelo, urbanizacion y
construccion de las areas publicas y prvadas.
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- Optimizar las vinculaciones de la red vial existente. mediante proposiciones
factibles de ejecutar dentro del periodo de vigencia del plan (10,20,30, anos), y
establecer nuevas relaciones que estructuran las areas de crecimiento propuestas
por dicho instrumento de planificacion urbano comunal.

- Estudiar la coherencia entre la capacidad de infraestructura sanitarnay energetica
actual del area urbana y la factibilidad para sustentar nuevos desarrollos, lo cual
permitirda una mejor decision para enfretar el crecimiento en extension y/o
densificacion del area urbana de Algarrobo, ademas de regularizar situaciones
producidas de hecho.

Especificos

. Establecer con caracter indicativo las vinculaciones de los sectores del area rural
comunal (El Litre, El Manzano, El Yeco, San José, Tunquén, San Geronimo, El
Bochinche)que detectan algun tipo de asentamiento particular, con el centro
urbano de Algarrobo, ademas de las relaciones intercomunales con las lacalidades
mas proximas (El Quisco, Casablanca, Las Dichas, Quintay), y a fin de determinar
el grado de interdependencia funcional de estos centros poblados en el contexto
de la estructura comunal e intercomunal.

- Regular el crecimiento para posibilitar el aumento poblacional en dos direcciones.
en densificacion y extension. Debera tenerse presente |a centralizacion de los
espacios al interior del balneario y la posible incorporacion de nuevas areas

urbanas.

Todo ello en virtud de mejoramiento de |a capacidad economica
observada en los ultimos cinco afio, en donde se han planificado y otorgado
permiso a grandes complejos inmobilianos de caracter turistico (San Alfonso del
Mar y Bahia de Rosas).

- El cumplimiento del rol que detecta el centro poblado de Algarrobo, en lo que
respecta a reconocer el caracter de balneario turistico originado en su fundacion,
se vera reflejado en el conjunto de normas que permitiran y haran posible la
conservacion y formacion de unidades espaciales y faciimente identificables.

En este sentido, el establecimiento de los equipamientos y/o areas
de interés patrimonial, constituiran siempre los ejes O puntos de referencia
urbanos. de manera de permitir |a identidad y pertenencia de los habitantes al
centro poblado de Algarrobo.
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. Determinacion pormenorizada de la plataforma de sustento urbano, definiendo
los limites urbanos , la poblacion y sus actividades, el area publica y privada,
densidades. usos de suelo posibles de acoger, distribucion espacial, intensidad de
uso, estacionamientos, areas verdes y otros inherentes al proceso requlador. El
objetivo es armonizar las distintas actividades del territorio urbano sin provocar
desequilibrios substanciales al medio natural y cultural existente.

. Dejar establecida las areas que importan restriccion al medio, a fin de
reconocerlas como zonas de restriccion parcial o totalmente para la edificacion de
manera de protegerlas de los efectos del uso urbano, para lo cual el balneario
debe adoptar medidas de proteccion.

Entre ellas se encuentran las areas de quebradas y Cauces
naturales o drenes que atraviesan las terrazas marnas (El Yeco, EI Yugo, El
Membrillo, San Gerénimo, La Finca, Lance Bravo, Los Claveles, Las Casas, Los
Pescadores, Las Tinajas, Las Petras); los macisos boscosos (Punta El Fraile,
Canelo-Canelillo, Punta Pefablanca); area costera de playas, escarpes Y roquerios
(desde Tunquen hasta Punta Leoncillo), areas de proteccion de obras de
infraestructura vial, sanitaria energeética Yy comunicaciones (caminos, calles,
avenidas, planta de captacion agua potable, estanques, tendidos eléctricos); areas
verdes, entre otras.

- El reconocimiento de las areas mas astratégicas o claves par el desarrollo urbano
de Algarrobo se convierten en fundamentales para la preservacion del rol y la
aceptacion © prohibicion posterior de nuevos usos de suelo, urbanizacion y
edificacion.

En este contexto las areas mas sensibles son aquellas mayormente
presionadas hoy por la inversion privada como son, el borde costero y sus recursos
de playa, la Av. C. Alessandri, Las Puntas de El Fraile Penablanca, Punta Leoncilo
y Mirasol, las areas consolidadas antiguas donde se procuran inversiones con
mayor intensidad constructiva y otras zonas aledafas al sector costero.

- Contar con un instrumento de planificacion que permita eleborar una estrategia de
desarrollo y la gestion del territorio, a partir de la realidad actual , de sus fortalezas,
de las potencialidades Yy restricciones que impone el area urbana comunal,
permitiendo |a participacion y concertacion entre usuaros 'y agentes.

En este sentido Algarrobo se ha visto por décadas presionado en su
crecimiento mediante necesidades emergentes, sin contar con un instrumento que
permita a la comunidad aportar en su desarrollo.
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Prueba de ello son las variadas manifestaciones de la autoridad
local para postergar los permisos er el area urbana, coOn miras a poder
definitivamente contar con este nuevo instrumento de planificacion que cordine
oportunamente las sefales del mercado y 1as demandas del bien comun,
permitiendo acoger las necesidades propias del balneario de Algarrobo.

ENFOQUE GENERAL DE LA PROPQSICION

La elaboracion del proyecto de actualizacion del Plan Regulador
urbano Comunal, segun los objetivos planteados anteriormente, S€ efectua
considerando los siguientes principios basICOs:

Se reconoce al balneario de Algarrobo tormando parte de |a estructura regional de
centros poblados y S€ relaciona con la cadena de balnearios que constituyen el
area urbana intercomunal de |a Provincia de San Antonio.

En relaciéon al rol que cumple el balnearioc como habitacional turistico este
constituye una alernativa para la zona central de Chile, aunque focalizado en su
mayoria al flujo de los habitantes de area Metropolitana de Santiago.

Se ha detectado, a pesar de ser mayoritario el uso de suelo de vivienda, una suerte
de morfologia propia del balneario enfatizado en los aspectos turisticos Y
paisajisticos por excelencia.

Este hecho lleva a poner en valor las bondades del medio natural
estrechamente ligadas al habitat cultural desarrollado, y donde la intervencion
reguladora es prioritaria para los habitantes de! balneano.

Se reconoce ademas que existen presiones exogenas de consolidacion individual
al interior del area urbana actual como en su periferia, modificando al dia de hoy la
morfologia tradicional del balneario. Deberan tenerse presente |as areas
consolidadas , 1as areas vacantes cercanas al limite urbano y las areas extremas
que ocupan territorios rurales.

La plataforma del sustento urbano debera dar cuenta de |as normativas especificas
asignadas a cada zona propuesta del balneario, teniendo a la vista a la vista las
actividades de la poblacion permanente Y transitoria, en sus valores sociales,
economicos, laborales y culturales que las afectan, para modelar el nuevo habitat
territorial urbano en el horizonte de los anos 2005-2015 y 2025,
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Para hacer efectiva la gestion y puesta en marcha de este nuevo instrumento, es
necesaria la concurrencia de los diferentes actores publicos y privados que tienen
tuicion sectorial sobre las materias propias del desarrollo y la gestion urbana , a
fin de conformar un expediente de concenso para el logro integral de los objetivos
enunciados .

A continuacion se sefnalan los principales documentos que entregan el
marco de referencia politico, legal, técnico y reglamiento al presente estudio, a fin
de identificar la concordancia de estos con los objetivos Yy criterios del plan
prouesto a desarrollar.

INSTRUMENTOS VIGENTES

A la fecha de la presente reformulacion del Plan Regulador de Algarrobo, el
area urbana de encuentra reglameritada por l0s siguientes instrumentos de
planificacion:

-Plan Regulacion Comunal , D:S: MINVU N°181/84

_Seccional Centro de Algarrobo, D:S: MINVU N°64/87

_Seccional Punta de Fraile y Quebrada Las Tinajas D:S: MINVU N°49/88

-Plan Seccional Costa Dorada, Resclucién Gobierno Regional N°31-4/06 de 1994

Estos instrumentos de regulacion fueron propuestos y sancionados
en el marco de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano actuaimente vigente (D:S:
MINVU N°31/85).

En lineas generales, su formacion se efectud siguiendo los instructivos
nacionales, resultando la mayoria de los planes reguladores con el mismo patron,
en cuento a usos del suelo, zonificacion y escasa diferencia constructiva entre las
zonas propuestas.

En relacion a los planes seccionales, estos fueron el resultado de
situaciones emergentes, con el fin de facilitar ciertos desarrollos e impedir otros,
segun ' la mayor a menor importancia asignada por la autoridad politica, legal o
tecnica al tema del momento.

En la practica, la mayoria de los instrumentos actualmente vigentes de
Algarrobo medianemente responden a las exigencias del desarrollo actual, aunque
se consideran legalmente vigentes, técnicamente son insuficientes o se encuentran
obsoletos.
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MARCO DE REFERENCIA POLITICO, LIEGAL, TECNICO Y REGLAMENTARIO

Variados instrumentos de planificacion cuenta el estado para regular
el desarrollo urbano de las ciudades, destacandose desde los mas generales hasta
los mas especificos. LoOs primeros $e fundamentan en principios sobre el Bien
comun y el Rol del Estado: el derecho de propiedad, la libre iniciativa y el mercado,
la habitabilidad de los asentamientos humanos y el caracter urbanistico de ellos
(Politica Nacional de Desarrollo Urbano MINVU N°31/85).

Ademas de incorporar politicas especificas sobre el suelo, la
infraestrutura urbana, el equipamiento, los nstrumentos de planificacion y la
participacion de la comunidad.

En el campo administrativo y técnico se encuentra normado por la
Ley General de Urbanismo y Construciones y su Ordenanza General (D.F.L. N°
458/75 y D.S. MINVU N°47/92).

Particularmente estos orincipios se complementan con normativas
especificas que determinan en altimo instante los procedimientos Y formas de
aplicacion para resolver un determinado hecho urbano natural y cultural.

En Algarrobo, a simple vista, la mayor expresion de estos cuerpos
normativos especificos se aprecian en la aplicacion generalizada del D.F.L. N°2/59
sobre viviendas econémicas y de la Ley N° 6071 sobre pisos y departamentos O
Ley de Propiedad Horizontal, normétivas que requlan la mayoria de las
edificaciones en dicho balneario.

Otros cuerpos legales de aplicacion especifica los encontramos en el
otorgamiento de concesiones maritimas, regularizacion de loteos, saneamiento de
titulos de dominio, permisos y concesiores de Bienes Nacionales de uso publico y
otras legislaciones similares, las cuales no son de normal ocurrencia en Algarrobo.

ESTRATEGIAS TERRITORIALES

Estrategia de Desarrollo Regional

Implementada por el Gobierno Regional a través de la Secretaria
Regional Ministerial de Planificacion y Coordinacion V? Region en el afio 1995, el
rol del balneario es coherente con los postulados de los principios que ccontiene,
en este sentido se propende a fortalecer la identidad del centro poblado con sus
habitantes, a través de la puesta en valor de los elementos paisajisticos,
patrimoniales Y turisticos que posee, dada la vocacion de ciudad costera que ha
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convertido a Algarrobo en uno de los principles focos de atraccion del litoral
maritimo sur de la Region.

5.2. Estrategia de Desarrollo Urbano Regional

Formulada por la Secretaria Regional de Vivienda y Urbanismo V*
Region, reconoce |a existencia de seis grandres sistemas O jreas intercomunales
de desarrollo urbano que son: La Ligua-Cabildo-Petorca y su borde Costero,
Quillota-Calera; San Felipe- Los Andes: Valparaiso Metropolitano y sus satétiles; y
los territorios insulares de Juan Fernandez e Isla de Pascua.

La realidad fisica de la V* region, se ancuentra caracterizada por un
sistema geografico determinado por los valles de los rios Aconcagua, La Liguay
Casablenca, los cordones montafiosos de la Cordillera de los Andes y La Costa,
las planicies Costeras Y el litoral rnaritimo; estas caracteristicas naturales
determinan el habitat para los centros poblados donde se desarrollan las
actividades econoémico-sociales -culturales de la region.

En términos de recursos €ConNOmIcos, esta geografia originé distintas
actividades que permitieron en mayor O menor grado el desarrollo territorial de los
asentamientos humanos hoy dia existentes en la region.

En la Cordillera se encuentran recursos metalicos, en los Valles el
recurso agricola en los faldeos cordilleranos y en las mesetas costeras la
forestacion en el frente maritimo los puertos,caletas y activdades turisticas de

playa.

El problema actual de la planificacion regional radica en el
ordenamiento territorial, en la proteccion de estos recursos y en la calidad de vida
de las ciudades existentes en estas grandes areas intercomunales. El desafio es
establecer los limites o fronteras para que cada actividad se realice sin degradar
los ecosistemas que mantienen |a habitabilidad regional

Teniendo presente estos conceplos, la Secretaria  Regional
Ministerial respectiva, sento las bases para potenciar, estos sistemas, vislumbrando
por una parte, el fenomeno interregional (Santiagu—valparaisﬂ—Rancagua, asiento
del mayor conglomerado poblacional del pais- 54 9%), y por otro |a necesidad de
establecer un nuevo ordenamiento territorial regional.

Este ultimo con el objetivo de capturar la futura demanda en
términos de uso de suelo, infraastructura sanitaria, vial, energetica Yy
comunicacional, entre otros aspectos, a fin de competir con otras regiones en las
actividades que originaran las relaciones economicas productivas o segunda fase
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exportadora (Mercosur, Mercado Comun Europeo, Nafta y otros), de aquellos
paises que pertenecen a la Cuenca del Pacifico y a los ubicados en la zona
Atlantica (Brasil, Argentina, Uruguay).

Para estos efectos la Estratégia Regional de Desarrollo Urbano, a
través de una imagen sintética, establece las areas de influencia bioceanicas,
alternativas viales para conectar el sistema de puertos de la V? region (Valparaiso,
San Antonio, Quintero), atisba en caminos productivos (tercer anillo de
descongestion de Santiago) en |a potencializacion de centros menores para acoger
la mayor poblacion del area Metropolitana de Santiago, creacion de parques
industriales tecnolégicos, activacion de transporte ferrovario mediante un anillo que
circunvale entre Valparaiso, San Antonio, Rancagua y Santiago, fortaleciendo la
cadena de balnearios y ciudades del interior, entre otros aspectos.

Algarrobo en este contexto , si bien no tiene participacion activa en
la oferta de usos de suelo productivos industriales, tiene participacibn como oferta
para el desarrollo turistico y habitacional por excelencia, el cual complementara al
primero de los nombrado.

Ademas, el balneario de Algarrobo, como centro poblado costero,
recibira las presiones ya no s6lo del area Metropolitana de Santiago, sino que se
integrara a la cadena de balnearios de la zona central de Chile como son . Papudo,
Zapallar, Quintero, Vifia del Mar, El Quisco. El Tabo, Cartagena y Santo Domingo,
es decir, se potenciara en la medida que fluyan mayores inversiones a la region,
esto determinara la puesta en marcha de un Plan de Ordenamiento turistico del
borde en el cual Algarrobo sera protagonista principal en el largo plazo.

5.3.- Plan Director Intercomunal de San Antonio.-

Con el mismo proposito |a SEREMI, de Vivienda y Urbanismo V°
Region, elabord una imagen objetivo para el area intercomunal de |a provincia de
San Antonio, la cual se estructura territoriaimente en base a los seis centros
urbanos existentes como son. Algarrobo, El Quisco, El Tabo, Cartagena, San
Antonio y Santo Domingo Y las area rurales de influencia de las comunas
respectivas.

Se reconoce un sistema unitario funcional en donde se
complementan y participan de los atributos comunes presentes en |a intercomuna,
sus relaciones basicas estan condiciones por su frente maritimo comun (playas,
roquerios, escarpes), relacion vial longitudinal que permite la interconexion de
estos centros poblados, dotados de elementos paisajisticos y escenograficos que
facilitan la consolidacion de viviendas de temporada en lo general y en lo particular
posibilitan el desarrollo de equipamienios turisticos de nivel regional, nacional e
internacional.

1
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Se destacan entre Algarrobo y Santo Domingo, la presencia en |a
Ultima década de desarrollos inmobiliarios significativos y las zonas tipicas con un
fuerte caracter turistico: entre estos se tienen: La bahia de Algarrobo con sus
deportes nauticos; Isla Negra, centro historico cultural elevado a nivel internacional
por haber sido la casa y hoy museo y tumba del poeta Pablo Neruda en El Quisco;
el santuario ecolégico de la Laguna El Peral en El Tabo; la tumba del poeta
V.Huidobro y antiguas residencias en Cartagena Puerto de San Antonio de
categoria nacional y potencialmente puerto pivote de la zona central de Chile; y
Club de Golf y condominios de excelencia nacional e internacional en Santo

Domingo.

En el caso particular, el balneario de Algarrobo se vera sometido en
el mediano plazo a fuertes presiones para convertir los suelos rurales aledanos en
urbanos y cobijar mayores desarrollos inmobiliarios y equipamientos turisticos, todo
ello reforzado por la construccion de una via concesionada por el alto entre Quintay
y Santo Domingo, lo cual potenciaria no sélo a Algarrobo, sino también a todos los
centros poblados existentes en la provincia de San Antonio.

En este contexto, la provincia y sus centros poblados, ciudad vy
balnearios, constituiran en el mediano plazo, una verdadera alternativa residencial
y turistica para la zona central de Chile, fortaleciendo el rol y vocacion que les dio
origen, debiendo tener presente los valores naturales y culturales del medio

ambiente existente. 2

4.- Plan Director de Algarrobo.

Rasado en las directivas que contiene el Plan Director del area
urbana de Algarrobo elaborado por la SEREMI de Vivienda y Urbanismo V° Region,
mediante una imagen - objetivo integral, incorpora a su territorio el sentido de
identidad y pertenencia en torno al borde maritimo, sostenedor del rol y la vocacion
de dicho centro poblado.

Se destacan y valorizan las areas residenciales, la estructura wial
existente y los patrimonios turisticos y paisajisticos del lugar, como asimismo sus
areas verdes y quebradas naturales.

Esta imagen genera el punto de partida para la revision del
ordenamiento termritorial, el cual debera ser examinado para conocer el grado de
respuesta a los requerimientos y necesidades de los habitantes de Algarrobo.

Como se planted en los objetivos tanto generales como especificos
del estudio. se establecieron los pararetros que dan cuenta del rol y la vocacion
de dicho balneario, conocer sus aptitudes naturales y culturales, recursos de suelo,
factibilidad de infraestructura sanitaria, vial y energetica, estado de los bienes

11
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nacionales de uso publico, formas de2 uso del borde costero y otros aspectos que
definen la morfologia urbana actual y futura del balneario.

Especial relevancia cobran las relaciones extracomunales, sobre
todo si estas son potenciadas por 'a formulacion de nuevas estructuras viales,
como por ejemplo, las vias en que se mejora su nivel de servicio vy las
proposiciones de vias concesionadas, que produciran un mayor flujo y expedicion
para los habitantes de sectores que hoy se encuentran fuera del radio de accion
urbano comunal.

En general, el nuevo ordenamiento territorial que se propone para
Algarrobo, se encuentra inserto en mayor o menor grado en los postulados
estratégicos de los instrumentos de planificacion fisica que se han senalado

anteriormente.

3. ROL Y JERARQUIA DE _ALGARROBO EN EL CONTEXTO REGIONAL Y
COMUNAL

ANALISIS COMUNAL.

Tres grandes aspectos, caracterizan el espacio comunal, sustrato
geografico para las actividades urbanas (ciudad) rurales (campo) y oceanicas
(borde-mar), los que imponen un sello distintivo a esta comuna por sobre otros
territorios maritimos.

Existen diferencias especificas en Algarrobo que determinan
distintos tipos de paisaje natural y cultural, los que se analizan a traves del
siguiente prisma morfologico.

1.- TERRITORIO COMUNAL.

Situacion Geografica.

Las coordenadas geograficas de la Comuna de Algarrobo que la
limitan son 33° 15 y 33° 25 de latitud Sur 71° 30y 71° 45 de longitud Oeste,
cubriendo una superficie de 190 Km 2 aproximadamente.

I
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Recurso Topografico.

Comuna caracterizada pcr lomajes suaves ondulados de relieve
achatado que ha disminuido su altura desde la Cordillera de la Costa hacia el mar,
dando forma a las planicies o mesetas liloriales. La elevacion promedio alcanza a
240 m.s.n.m. encontrandose algunas promontorios en el limite Oriente de 593
m.s.n.m. y 485 m.s.n.m. (cerros, Alto de Piedra y San Jose).

Si bien el territorio comunal no posee potencialidad agricola, sus
lomajes presentan buen asoleamiento y ventilacion con ventajas para el
asentamiento humano favorable, formando escenas paisajisticas enriquecidas por
la forestacion y el dominio visual maritimo desde la dominante espacial Oriente-
Poniente.

Recurso Suelo.

Formado por suelos de baja calidad agricola que constituye el
secano costero, los que ha permitido el emplazamiento de poblaciones en forma
concentrada y dispersa (Algarrobo, Miraso, El Yeco. San José, Calle del Medio,)
parcelaciones agricolas y otros caserios dispersos en el territorio comunal) La
escasa potencialidad agricola esta representada por el cultivo de hortalizas que
son explotadas para el consumo interno en los sectores de comunidades agricolas
y de alguna manera para abastecer @ los balnearios en la eépoca estival. El
desarrollo fruticola es insignificante y lo mismo la ganaderia.

Recurso Hidrografico.

Tratandose de suelos de secano, el recurso hidrico es deficitario en
verano. lo cual implica que por muchos anos mas areas pobladas dependeran del
recibo de agua a distancia (Rio Maipo).

Las principales cuencas del territorio comunal de Norte a Sur son las
siguientes: Estero de Casablanca y sus aportantes de la Quebrada Medialuna,
Pulgares, El Mondongo, Estero Los Pitalles y Quebrada Grande; Quebrada San
José: Quebrada El Yugo, Estero el Membrillo y su aportante Quebrada Las Raices,
Estero San Jeronimo; Quebrada El Quisco y Quebrada Las Petras en el limite Sur
de la comuna.

Se destacan por sus longitudes el Estero de Casablanca con una
pendiente de 1,4%; El Estero El Membrillo con una pendiente de 2,00%. A pesar
de la escasa pendiente de estos cursos de agua, sus quebradas presentan gran
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profundidad, lo que ha representado un factor adverso al quedar dividido el
territorio comunal en el sentido Norte - Sur, haciendo oneroso cualquier proyecto
de infraestructura vial para relacionar las partes de dicho territorio comunal.

Este hecho explica el emplazamiento actual de los caminos
comunales ubicados por la cima de los lomajes en direccion Oriente - Poniente,
convergiendo en el centro poblado de Algarrobo, unico punto de enlace para
acceder desde aqui a los otros sectores de la comuna.

Debe destacarse que en las proximidades del balneario el problema

es mayor al existir una gran cantidad de quebradas divisorias del area urbana, lo
cual explica el trazado irregular que presenta la planta fisica de Algarrobo.

Recurso Clima.

La conjuncion de varios factores como la corriente fria de Humboldt,
los nevados de la Cordillera de los Andes, cumbres montafosas que obstaculizan
el paso de vientos hacia el otro lado de la Cordillera, unido a la posicion geografica
de la latitud 33°, generan un cima exepcional de tipo meditarraneo, no solo en
Algarrobo sino que también en todo el litoral de la Quinta Region.

Este clima sélo se comparte con cuatro areas geograficas del
mundo, como la cuenca del Mediterraneo, el estado de California en el hemisferio
Norte, y las costas occidentales de Australia (Perth) y Sudafrica en el hemisferio
Austral.

Tales factores climaticos permiten entre otras cosas, |as mejores
condiciones para explotar el recursc turistico de playas y obviamente, como un
espacio fisico ideal para el asentamiento humano.

Recurso Viento.

Los vientos reinantes soplan desde el tercer cuadrante (S al W)
durante todo el afio, siendo mas intensos en la primavera y el verano, en cambio
los vientos dominantes soplan sélo algunos dias siendo mas frecuentes a fines de
otofio y en invierno desde el cuarto cuadrante (N a W), rotando después al Wy
finalmente al SW.

Recursos Vegetacionales Nativos.

| a forestacion artificial de pinares y eucaliptus es caracteristico en
estas planicies costeras, en donde el srecimiento es mas rapido que el lugar de
origen de estas especies, debido a la humedad maritima y a los vientos del S W.
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Esta comuna como las adyacentes, presentan una ocupacion
extensa de su territorio con tales plantaciones que generan un importante apoyo a
las condiciones ambientales de las agrupaciones urbanas concentradas, y un
adecuado cuadro paisajistico desde el punto de vista del turismo.

Sin embargo estas espacies empobrecen el suelo al impedir otros
tipos de plantaciones e incluso no sirven para el anidamiento de las aves (efecto
acido).

Dentro del territorio comunal de Algarrobo se destacan las figuras de
los bosques achaparrados, matorrales arborecentes, bosques adultos semidensos,
removales semidensos y abiertos, boldos, peumos, espinos, aromos, litres y
totoras.

Actividades de tipo forestal de escasa importancia relativa lo
constituye la explotacion arborea para lena, construccion en madera y reposicion
de embarcaciones.

Recurso Oceanografico

Representado por la disponibilidad de aguas abrigadas para el
ejercicio de los deportes nauticos, la cantidad vy la calidad de las playas y la
salubridad de sus aguas.

Estas actividades y otras que pudieran desarrollarse donde se
emplaza el conglomerado urbano e Algarrobo y sus areas de extension,
especialmente las ubicadas al Norte de Tunquén, quedan sujetas a Ia accion de
variados fenémenos naturales que se pueden resumir los siguientes aspectos:

Vientos, lluvias, oleaje, mareas, corrientes, transporte de
sedimentos, batimetria, geologia, morfologia costera, mecanica de suelos Yy
sismicidad del area (terremotos, maremotos o tsunami).

En general estos aspecfos se encuentran integrados y sus efectos
son simultaneos no soélo en Algarrobo, sino que son geograficamente
pertenecientes a la zona central del pais y especificamente a la costa de la V*
Region

A continuacion se sefalan las caracteristicas principales que deben
tenerse en cuenta para el modelamiento del plan propuesto en lo que corresponda.

a) El efecto mas importante de los vientos es el oleaje, el cual se debe eliminar o

reducir a un minimo aceptable en el area de las instalaciones de atraque y de
opracion de las embarcaciones.

i =
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En esta parte de la region los sistemas de olas, si bien pueden llegar
a ser importantes por la velocidad clel viento, no alcanzan la magnitud de los
oleajes del Atlantico Norte o en el centro del Pacifico, donde vientos de gran
intensidad soplan en direccion constante, durante largos periodos de tiempo y
sobre grandes areas; porque en ¢l litoral de la Zona Central, tanto los vientos
reinantes como los dominantes se generan muy cerca de tierra firme y soplan en
direccion que converge con la linea de costa en ambos casos (NW y SW), por lo
tanto, no abarcan en su recorrido una extension de agua significativa.

Por otra parte, el régimen de precipitaciones, altamente influenciado
por el anticiclon del Pacifico, representa un maximo invernal, con un 65%
aproximadamente. Primavera y Otofio, sumados, entregan un 33% y, en Verano,
no mas de un 2%: alcanzando en épocas normales a 370mm. anuales en la costa,
y a 200mm. en el interiior de la region.

Es necesario destacar los déficit sucesivos pluviométrios que ha
tenido que soportar el territorio desde el afio 1990, ocasionando el descenso de |a
napa freatica, desaparicion de embalses de acumulacion y perdidas de aguas
superficiales es esteros importantes, lo que unido a la accion eolica producira el
avance dunario, la polucién, pérdida de la cubierta vegetal, erosiones vy
posteriormente |la desertificacion del territorio

b) En relacion al fendomeno de las mareas, este tiene poca importancia en el litoral
de la V° Region, cuya costa pareja enfrenta la gran masa de agua del Pacifico y
alcanza un rango de alrededor de 1,90m. entre el nivel mas alto y el mas bajo de
mar. Por ejemplo, comparativamente 2n Puerto Montt, que esta en el canal que a
su vez forma parte de un conjunto irregular de tierra y de agua, conectado al
Pacifico por el Canal de Chacao, el rargo de mareas es del orden de 7,0m.

¢) Las corrientes no tiene efectos directos en la costa del litoral de la V° Region,
pero son importantes por su capacidad de transportar sedimentos.

Las corrientes son, especialemte en los casos de las playas
causadas por desplazamiento vertical del agua o de variaciones del nivel del agua
que constituyen las mareas. Adicionalmente, la friccion del viento en al superficie
del agua forma corrientes, ejemplo de éstas es la corriente hacia el N de unos 3
nudos que forma el viento S (1,5m/s apox) en toda la costa del litoral de la region.

Su efecto durante y después de la construccion de la union de la
costa con la isla de los Pajaros Nifos de Algarrobo, ha sido importante por la gran
cantidad de sedimentos acumulados en el lugar de la barra, por otra parte |a
corriente que antiguamente depositaba sedimentos en la playa tradicional del
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balneario, aumentando su capacidad, se ha desplazado hacia el litoral Norte dando
origen a mejores playas en dicho lugar.

d) En relacion a la batimetria de |a superficie submarina, la V° Region resulta contra
producente porque, debido a lo abrupto de la pendiente del fondo, se producen
grandes profundidades a cora distancia de la playa.

Frente a la costa de Algarrobo se detectan profundidades entre 9 y
20 metros y cierta elevaciones submarinas que alcanzan entre 5 y 6 m. bajo la
superficie del agua.

Esta condicion obliga a construir rompeolas en profundidades que
resultan técnicamente dificiles y economicamente adversas, implica que las nuevas
marinas propuestas en la costa de Algarrobo deben diferirse en el tiempo o bien se
desista definitivamente de este tipo de equipamiento nautico (Costo-beneficio).

e) La geologia y geomorfologia de la Comuna de Algarrobo se caracteriza por las
formas topograficas que indican una tipica costa de regresion. Los rasgos
geomorficos mas caracteristicos son las terrazas absorcion de abrasion marina y
de depositacion, el acantilado costero Yy las profundas quebradas que cortan las
terrazas. El acantilado esta interrumpido, en parte, por playas de arena.

f) En relacion al riesgo que constituyer los temblores, las zonas a lo largo de la
costa y a ambos lados de las quebradas son las mas inestables. La linea de costa
y riberas de los esteros constituyen un salto topografico natural en el que puede
producirse un deslizamiento de los materiales sueltos en el suelo de fundacion
hacia los lados libres (lado de aire y/o agua) al producirse una solicitacion
dinamica.

Otro aspecto a observar es la produccion de olas sismicas (tsunami)
en esta zona, por lo que también hay que contar con ellas en el futuro. En este
caso de Algarrobo, la zona costanera es la mas peligrosa, puesto que |a energia de
la ola es mayor alli y, por lo tanto, podria producir los danos mas considerables
(concetracion de muchas personas en un area pequena).

1T
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Acesibilidad Del Territorio Comunal

Vias Existentes

Rutas F-960-G camino Ruta 68 - Algarrobo, pavimentado Variante
ruta F-960-G, camino costero Mirasol - Cartagena, pavimentado. Ruta F-830
camino a las Dichas Ruta F-814, Mirasol. El Yeco, El Crucero - Ruta F-830 -Las
Dichas, en tierra. Camino del medio, Mirasol - El Crucero - Las Dichas, en tierra,
Camino Mirasol - El Yeco - Ruta F-814 - Tunquén, en tierra.

Por la ubicacion que tiene la comuna dentro del sistema provincial,
ubicada en el extremo Norte de la intercomuna, las vias que presentan mayores
solicitaciones al flujo vehicular son la Ruta F-960-G entre Cartagena y Mirasol y un
tramo de la variante bajada por Aguas Marinas hasta la Av. Carlos Alessandri al
interior del Balneario de Algarrobo.

La propuesta en marcha del programa de vias concesionadas se
vera reflejado en el balneario a través de la materializacion del trazado existente
entre la Ruta 68, camino Las Tablas, Tunquén, El Yeco, Mirasol, Algarrobo y |a
variante San Sebastian en Cartagena.

Esta nueva alternativa cle acceder por el extremo Norte a la Comuna
y especialmente al area urbana de Algarrobo, producira innovativas situaciones en
la oferta y demanda de sueldos con destino habitacional - turistico, activando con
toda seguridad, las areas de expansion de Algarrobo en torno a esta nueva
estructura vial.

En este orden de cosas, Se vislumbran cambios en la estructura
tradicional de Algarrobo y mayores presiones, en el borde-mar y en el entomo,
pudiendo convertirse su poblacion de temporada en habitantes permanentes,
ademas de nuevas radicaciones ya no de Santiago sin0 que también de otros
puntos de la interregion de la zona central de Chile.

En relacion al entorno rurél del balneario existen avances sustantivos
de ocupacion, producto de la parcelacion en predios de 5000m2 (parcelas de
agrado), ubicadas preferentemente a partir de las vias principales, por
consiguiente, la estructura vial de la Comuna el factor decisivo para los nuevos
asentamientos tanto de su area urbana como rural.

En general, la vialidad identificada anteriormente se materializo
siguiendo las normas que imponia la topografia y pendiente del territorio, es decir
su trazado se desarrollo de Oriente a Poniente, ocupando las cimas de |las mesetas

1<
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y aquellos puntos donde fue posible su conexion Norte-Sur, dado que las
quebradas principales de la Comuna separan su territorio; mayor dificultad existio
en el atravieso Norte-Sur al interior del area urbana de Algarrobo.

Esta imposicion natural se tuvo presente en la modelacion de la
estructura vial del estudio en referencia.

_Poblacion Comunal.

La Comuna de Algarrobo se encuentra dividida por tres distritos
censales, Algarrobo, San Jose y La Pefia, con una superficie total aproximada de
190 km.2 en la cual se distribuyen los £, 968 habitantes permanentes (censo INE

1992).

Su composicion urbana es de 4363 habitantes asentados en el
balneario, formado por Algarrobo ciudad y Algarrobo Norte incluyendo Mirasol, los
1605 habitantes restantes forman l|a potlacion rural y se distribuyen en el Pueblo
de EL Yeco, las Aldeas de la calle del Medio y San José y en parcelaciones
dispersas.

CUADRO DE POEILACION COMUNAL

ENTIENDADES POBLADAS POB. URBANA POB. RURAL |SUB TOTAL

Ciudad de Algarrobo 3.956 hab 3.956 hab

Pueblo Mirasol-Algarrobo Norte 407 1 407

Pueblo El Yeco - 183 183

Aldea Calle del Medio - ”s 340 140

Aldea San Jose - 500 500

Parcelas -- 582 582

TOTAL POBLACION 4.356 hab 1.605 hab 5.968 hab

26.90% 100%

Peso relativo de la poblacion comunal en el sistema provincial, regional y nacional
(cifras Censo INE 1992)

LA
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POB. % PROVINCIA | % REGION
COMUNAL
San Antonio 78.158 hab 69.25 5.65 0.59
Cartagena 11.906 10.55 Upe - - 0.09
El Tabo 4.513 4.00 0.32 0.03
El Quisco 6.097 5.40 0.44 0.04
Algarrobo 5.968 5,29 0.43 0.04
Santo Domingo 6.218 5.51 0.45 0.05
TOTAL PROVINCIA 112.860 hab 100.00% 8.15% *0 o

La poblaciéon comunal en su doble aspecto, urbano y rural se
concentra mayoritariamente en el balneario; 73.10% sin embargo analizada en el
contexto provincial sélo representa el 529% del total de habitantes, y en el nivel
regional y nacional no presenta significacion alguna, alcanzando apenas el 0.43%
y 0.04% reaspectivamente.

Teniendo presente las cifras de la poblaciéon provincial se observa
una fuerte concentracion de habitantes en la cabecera del sistema, San Antonio, y
en menor proporcion en Cartagena, lo que juntos representan en el 79.80% de la
poblacion provincial; el resto de los centros poblados en su conjunto alcanzan el
20.20% de dicha poblacion.

Sin embargo a pesar del fuerte desequilibrio entre la cabecera
provincial y los balnearios del area, el contrapunto lo determina la poblacion de
temporada o estacional, que, en el caso de Algarrobo, supera en un 300%
aproximadamente |a poblacion permanerie.

Este hecho sin lugar a dudas trae aparejado el colapso de algunos
servicios comunales como la infraestructura sanitaria (agua potable vy
alcantarillado), mayor concentracion vehicular en la trama estructurante del
balneario. recargo en los servicios de salud y en otros de significacion ciudadana.

POBLACION ESTACIONAL

Hipotesis =Un hogar = Una vivienda
Base de Calculo =Poblacion Permanente
Censo INE 92 =Numero de Viviendas

=Numero de hogares

A
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BT AIITE | 1° VIVIENDA | N* HOGARES | TASA MINIMA | N*VIV-N*HOG. | HAB EST TOTAL HAB % AUMENTO
NETOS PERM + EST. | HABITANTES
5 968 5,690 1677 36 4013 14.447 20.415 242

SENSIBILIZACION |

TASA MINIMA N* VIV- N* HOG TOTAL HAB % ALIMENTO
PERM + EST. HABITANTES

N* HOGARES

N* HABITANTE N* VIVIIENDA

5.690 1.677 5 4013 26.033 336

SENSIBILIZACION i

N* HABITANTE | N* VIVIIENDA " HOGARES ] TASA MINIMA | N* VIV-N* HOG. | HAB EST TOTAL HAB % AUMENTO
PERM + EST. HABITANTES

5968 5 690 1677 ] 30.046 403

SENSIBILIZACION I

TOTAL HAB % AUMENTO
PERM + EST. | HABITANTES

N* HARITANTE | N* VIVIENDA N* HOGARES TASA MINIMA

38072 538

1.677 8

5.690

5.968

Considerando las cifras de la hipotesis sobre Ia poblacion estacional
y los paramitros de un hogar igual a una vivienda, se establece una tasa minima
moderada de 3,6 hab/hogar, |0 que arroja 14.447 habitantes en la temporada
estacional, que sumado a la poblacion permanente equivale a un total de 20.415
habitantes en la temporada alta de verano , produciéndose un aumento del 242%

sobre la poblacion permanente.

Se ha sensibilizado esta tasa estableciendo valores de 56 7 8
hab/hogar, lo que implica que la poblacion aumentaria en esta temporada entre un
336% y 538% de habitantes por sobre la poblacién permanente del balneario.

Se hace notar que habiendo transcurrido mas de tres afos desde |a
publicacion del Censo INE 92 (cifras oficiales), en Algarrobo y especificamente en
el area urbana, se han producido nuevos desarrolios que seran considerados en el
analisis del area urbana propuesta por el Plan .

L
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Entre estas nuevas consolidaciones en el balneario se pueden citar
los complejos de Bahia de Rosas y San Alfonso del Mar entre los mas
significativos.

- Actividades Economicas de la Comuna.

Las actividades econdmicas de |a poblacién comunal de Algarrobo
se encuentran mayoritariamente radicadas en su centro urbano, adquiriendo
relevancia los Servicios comunales, el comercio local, la construccion Yy |as
actividades turisticas estacionales.

Estos hechos reflejan en el numero de viviendas de veraneo
existentes y en construccion y en Ia actividad hotelera que presente en el
balneario.

El resto de la poblacion que vive en los sectores rurales de la
comuna tienen como actividad economica principal la agricultura de sustentacion
interna, la ganaderia para el consumo local, la silvicultura y la pesca.

POBLACION OCUPADA DE 15 ANOS Y MAS:

FUERZA DE LA
FUERZA DE

FUERZA DE
TRABAJO

POBLACION JPOBLACION
DE 15 ANOS

Y MAS

SECTOR ECONOMICO
OCUPADOS

SRIMARIO | SECUND. [TERCIARI | INGNOR

O

379 584 932

Se observa una marcada incidencia del sector terciario en las
actividades de sustentacion economica de la poblacion de la comuna (45%), en
menor proporcion se ubican las actividades del secxtor secundario (28%) y en el
altimo lugar las actividades del sector prmario (18%).

El resto que comprende el 9% de la poblacion activa corresponde a
actividades no bien especificadas, axistiendo una componente de desocupados
equivalente a dicho porcentaje.

CUADRO DESAGREGADO POR ENTIDADES POBLADAS DE LA COMUNA DE
LA POBLACION OCUPADA DE 15 ANOS Y MAS

i ko |
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CENSD INE ANO 1992

Entidades | Poblacion 1 Poblacion | Pobiacion Sector Fuerza de la
Pobladas Habitantes fuerza Ocupados Desacupado | fuerza
Tratiajp | Primario Secundario Terciario Ignorado trabainl
1437 !' 143 '[ 431 ‘ T T a3 | 1393
\
sl S R Bt O 12
47 r 4 14 ]'_ 19 I 1 a
Calle de; Medio 113 ™ F 20 0 1
San José 173 T = R R 0 17
Parcelas ; ' T 270 * 10 87 i T 2 R
diversas
¥ e A =— S——— P e
Total 2087 379 584 a3 1 4 188
Comuna
I sl i — r— J L e m—

En las localidades que tienen caracteristicas rias urbanas como
Algarrobo, Mirascl-Aigarrobo Noite y El Yeco. se observa una marca 4da incidencia
de los sectores terciarios y secundarios en la sustentacion de sus pobiciones,
participando giobalmente en un 48% y 33% respectivamente de la fuerza de
trabajo.

Las Incalidades de Calle del Medioc y San Jove de
caracteristica rurales, su pobiacion activa participa de las activirdades econadnnicas
del sector pnnmario en un 70% y 30% respectivamerite.

En relacion & las parcelas distribuidas en ei territorio comunai, por
efectos de la ccupaciébn con fines comerciales e turismo y esparcimiento,
predomina el empleo destinado en eneral a servicios (20%), censtruccion y
mantencion (43%) y a labores agropecuarias (5%), fartaleciendo el rol turistico de
la comuna.

e
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ANALISIS URBANO

Las consideraciones sobre la morfologia urbana del balneario se
formulan a partir del modo en Qué el territorio es organizado y transformado por Sus
habitantes, destacandose para su analisis, los conceptos de territorio urbano ,
poblacion, Y actividades que estos desarrollan, en beneficio de una mejor calidad
de vida , identidad y pertenencia a su habitat natural y cultural existente en dicho

centro poblado.

1 TERRITORIO URBANO

1.1.- Evolucién del Balneario.

Durante la presidencia de Chile de don Juan Antonio Rios Morales,
se dictd la Ley N° 8388 de fecha 21 de Noviembre de 1945 que dio origen a la
Comuna de Algarrobo, formada en esa epoca por los territorios actuales de
Algarrobo y El Quisco;, pusteriunnente.durante la presidencia de don Carlos Ibanez
del Campo, se dicto 1a Ley N°12110 ce Agosto de 1956 que dio origen a la
Comuna de El Quisco con parte del territorio de Algarrobo, quedando este ultimo
determinado por los limites actualmente conocidos.

Una breve retrospectiva nos indica que ambos territorios (Algarrobo y
El Quisco) formaron parte del Departamento de Casablanca, creado por |a Ley de
fecha 19 de Octubre de 1864,del cual fue sustraida la Comuna de Algarrobo.

Sin embargn,indEpendiﬂnthenta del orden administrativo
establecido en dicha época el establecimiento poblacional en el balneario se
identifico desde sus albores con la propiedad,el propietario |a sociedad
Santiaguina y 1as familias naturales del lugar.

La propiedad representada por los fundos San Geronimo, Valle
Hermoso Arriba y Pefablanca; el propietario fundador identificado con la figura de
Don Carlos Alessandri A. duefio del Fundo Pefnablanca, en cuyo extremo poniente
y junto al mar se inicio la consolidacion del balneario que hoy conocemos.

A mediados del siglo pasado existia un pequeno caserio de
pescadores y una iglesia (actual parroquia La Candelaria, declarada Monumento
Nacional) ,posteriormente la habilitacidn de un muelle para el embarque de
productos agricolas del valle de Casablanca y sus fundos que le rodean, atrajo un
mayor numero de habitantes y por ende una mayor cantidad de viviendas en tormo
a este caserio.
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Alrededor de 1870 se produjeron mejoras sustanciales en el
transporte de pasajeros (Servicio de Coches) desde Santiago, pasando por
Melipilla, hasta extenderse a Cartagena an verano y al resto de los balnearios del
litoral central;posteriormente en 1893 con la aparicion del tren a Melipilla y en 1912
hasta Cartagena se da el impulso definitivo para poblar con viviendas de veraneo
los centros poblados de la costa.

| a sociedad santiaguina en la década de los afios 1920 -30 y 40 ,se
impuso por la prensa de las bondades paisajisticas,del clima, de la abundancia de
playas que poseia este incipiente balneario,empezandolo a frecuentar como sitio
habitual de veraneo,jo que origind el interes por la adquisicion de terrenos para
destinarlos a la construccion de viviendas de temporada. Este hecho modelo e
impuso un sello a la estructura urbana del centro poblado de Algarrobo.

Sin embargo, solo a partir de la década de los afios 1940 y gracias al
impulso visionario de Don Carlos Alessandri A. el balneano tuvo un rapido
desarrollo al dotarse de infraestructura basica de urbanizacion y servicios
comunales, que transformaron una antigua caleta de pescadores en un centro
vacacional de excelencia.

Segun el censo de 1940 axistian 1194 habitantes y 493 viviendas en
el balneario, desplazando entre Iotes Y espacios publicos 32 has.
aproximadamente.

Las familias naturales del lugar compuestas en su mayor parte por
personas que prestaban servicios en los fundos y otros dedicados a la pesca
artesanal, se fueron asentando progresivamente en torno al incipiente caserio, a la
parroquia y la los aimacenes de la epoca.

Luego,al debilitarse estas actividades y fortalecerse el asentamiento
con viviendas de veraneo, empez6 a configurarse el destino de Algarrobo basado
fuertemente en el rol habitacional turistico, que o llevd en menos de 20 anos a
ocupar un situal de privilegio junto a otros balnearios de similar categoria en la
-ona Central de Chile, como son Zapallar y Rocas de Santo Domingo.

A partir del caserio original , el balneario hacia los afios 1920 se
encuentra asentado ocupando la parte plana entre el cerro y el mar y entre la
bajada actual de aguas marinas y la Quebrada Las Tinajas; posteriormente hacia
los afios 1940, en que se define el rol habitacional-turistico, este se expande hasta
la actual calle Santa Teresita entre la Quebrada Los Claveles y el Club Deportivo
Nacional : en seguida, en 1945 la expansion continia en la parte plana hacia el
estero de San Jeréonimo y el mar y en la zona de pendiente hasta la actual calle
Los Claveles, entre la Quebrada del mismo nombre y la Puntilla; posteriormente en
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el aflo 1950 se incorporan € este desarrollo 10S loteos,de Aguas Marinas, El Litre y
Algarrobo Norte ; Ppor el aflo 1955 los loteos en los sectores del Tranque
Alessandri, Hurtado, Bahia y Mirasol, hacia el afio 1960 se extiende el balneario, al
cajon del Estero San Gerénimo y 1a ocupacion con los loteos Los Pitihues, Stella
Maris y San Marino; en el afio 1965 continua en menor proporcion la expansion por
el borde del Estero San Geronimo Yy 12 ocupacion del loteo Canelo-Canelillo; hacia
el afio 1967 se consolida 1a Marina “Cofradia” Nautica del Pacifico junto a la isla de
los Pajaros Nifos (Santuario de la Naturaleza); por el afio 1970 se produce la
ocupacion del loteo bosques de Algarrobo y El Litre Sur, posteriormente en el ano
1975 se inicia fuera del limite urbano de la época la parcelacion Hijuelas El
Tranque, hacia el afio 1982 se consolidan los terrenos del loteo Las Tinajas y |as
comunidades del sector El Yeco en el area rural: por el ano 1986 el loteo Las
Petras y en el area rural la Hijuela El Aserradero; en el afio 1990 el loteo Brisas de
Mirasol en el area rural: finalmente en el afio 1994 se establecen en el area urbana
los condominios pertenecientes a San Alfonso del Mar (Costa Dorada y Bahia de

Rosas).

Paralelamente a 10S Gltimos anos de evolucion del balneario, se
observan tendencias a consolidar algunos sectores rurales de ia comuna, ya sea a
través de la aplicacion de la Ley N°3516/80 sobre division de predios rusticos hasta
5000 m2 o por medio de la aplicacion del Art.55° del D.F.L.N°458, Ley General de
Urbanismo Y Construcciones, solicitando el cambio favorable del uso de suelo y 1as
condiciones minimas de urbanizacion a los Ministerios de Agriculturay Vivienda.

En el emplazamiento de estas nuevas proposiciones en el area rural
de la comuna, se distinguen dos sectores de consolidacion, uno gravita en torno al
balneario tradicional de Algarrobo y el otro del sector Mirasol - El Yeco.

Otro aspecto caracteristico de gstos Nuevos desarrollos
extraurbanos, es el emplazamiento 3 partir de 10S caminos principales de la
comuna, como son . Camino A!garrul:m—(';aaablanca* Camino del Medio a San Jose
y Camino Mirasol a Tunquen.

Indudablemente que este nuevo volumen poblacional tendra su
incidencia en el corto plazo presionado la estructura urbana del balneario, a traves
de una mayor demanda de los servicios administrativos, de las redes urbanas,
infraestructura y comunicaciones, recurso playa Y espacios publicos, ademas de
considerar la incidencia de la nueva via concesionada que unira el sector turistico
de Quintay con la variante San Sebastian en Cartagena y Sin considerar |a
hipotesis orbital ferroviaria propuesta en la estrategia regional de |a Secretaria
Regional Ministerial de Vivienda y Urbarismo V° Region.

En este orden de cosas. la funcionalidad del territorio urbano desde

sus origenes como caserio de pescadores hasta convertirse, en balneario
habitacional turistico, ha permitido, a pesar de sus limitaciones, atraer un mayor
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flujp de inversiones a la comuna, las cuales deberan ser canalizadas para
potenciarlo armonicamente en beneficio de sus habitantes permanentes como
estacionales.

Por otra parte, Algarrobo institucional seguira manteniendo
relaciones con sus Vecinos como son los centros poblados de Casablanca, Las
Dichas, El Quiscoy Quintay, con Casablanca a traves de los servicios oficiales que
presta el Conservador de Bienes Raices, con Las Dichas por el intercambio laboral
de las familias que trabajan en |a agricultura del sector y con El Quisco y Quintay a
través del gremio de |0s pescadores artesanales, los cuales ya dominaban desde
su caleta de origen, el camino del mar.

Hoy dia, la potencialidad maritima que ofrece la bahia de Algarrobo
es puesta en valor a través de las instituciones existentes como son. la Cofradia
Nautica del Pacifico y el Club de Yates, en una simbiosis deportiva-turistica y de
pesca artesanal.

En sintesis, estos valores preestablecidos indudablemente que
sirvieron para modelar este nuevo Plan Regulador para el area urbana comunal de
Algarrobo.

1 2.-Morfologia del Balneario

El ordenamiento espacial del area urbana de Algarrobo se explica
por la conjuncion de diversos elementos paisajisticos naturales como culturales, los
cuales determinaron el modelamiento de dicho centro poblado y el soporte para las
actividades de su poblacion.

Paisaje Natural.

Entre los atributos caracteristicos del paisaje estructurador del
balneario, que le confieren unidad formal al territorio urbano, encontramos los
siguientes elementos geograficos.

- La presencia del mar con Su caracteristico tren de olas, Su espuma blanca,
encerrado entre el horizonta y ol limite costero, mutando Sus colores para ser Visto
por todos los algarrobinos desde la punta de Tunquén hasta |a punta Leoncillo (14
Km).

- El recurso playa que valida la existencia del balneario, tratando de sobrevivir
frente al avance de |as urbanizaciones contemporaneas. Se destacan de Sur a
Norte, las playas de Tunqueén, El Yecc, Mirasol. San Geronimo, La Laguna. Las
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Cadenas, del Pejerrey, de Los Yates, Bahia de Algarrobo Y Canelo-Canelillo (42
has de playas urbanasy 213 has rurales).

- Las laderas modeladores del anfiteatro, sustrato de casas abalconadas en
permanente dialogo con el mar, subiendc la pendiente hasta disolverse en la cima.
Ayer 210° de vision, hoy 120°, manana 90°, 60°,30° si continua la altura cultural
sobrepasando la aitura natural hasta parcelar definitivamente el horizonte. Salvar
el anfiteatro entre la Puntilla y el estero de San Jeromino es prioritario para el
paisaje Algarrobo (3 Km).

_ Los acantilados, escarpes Y roquerios existentes en el balneario constituyen
mudos testigos de la naturaleza primitiva, por |a fuerza de su forma no han podido
ser intervenidos culturalmente, lo cual asegura su permanencia en el tiempo.
Ejemplos tipicos sé encuentran en las Funtas Leoncillo y Pefablanca, Punta del
Fraile, Mirasol, El Yecoy Tunquen.

Sin embargo el Plan prevee algun tipo de ocupacion respetando |os valores
paisajisticos alli existentes.

Justificadamente o no esie atributo esta siendo presionado por
necesidades emergentes, en el pasado se autorizd la extraccion de rocas
(cantera), se anexo la Isla de los Pajaros Nifios al continente, se autorizd6 mas de
una casa en Mirasol y hoy se trabaja la ladera para alcanzar la planicie en Punta
del Fraile.

- Las quebradas del balneario llevan en su seno cursos de agua interminentes en
direccién oriente-poniente para desembocar en el mar, dotadas de vegetacion,
arboles, arbustos e hiervas constituyen el area verde natural permanente, las
cuales son respetadas y potenciadas.

Los accidentes topografics del relieve se encuentran constituidos por
los drenes de la meseta costera: las quebradas mas profundas se ubican al Norte
de Av. Gmo. Miicke comos SOn. Las Casas, LoOs Claveles, Lance Bravo, La Finca,
Los Médicos, San Geronimo, El Membrillo, El Yugo Y el Yeco y mas superficiales
las ubicadas al Sur de esta avenida como son:. Los Pescadores, Las Tinajas y Las
Petras.(84 has).

Ambas situaciones modelaron escenarios distintos, las primeras
segregaron el area urbana en ocho sectores, haciendo dificil y casi imposible a
costos normales su unificacion mediante vias conectoras, salvo los sectores al
Norte del estero de San Jerénimo que cuentan con una via y puentes para su
accesibilidad (Algarrobo Norte y Mirasol), las segundas en cambio permitieron el
establecimiento de una trama vial unificadora de |as distintas areas habitacionales
que la conforman, en este sentido se pudieron consolidar sus bordes.

- La forestacion en el sentido de conformar espacios tridimencionales, constituian
en el pasado el complemento estetico del balneario, ademas de ventajas
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funcionales, hor dia el avance de la urbanizacion mermo su existencia hasta el
punto de relegario a las quebradas, a los terrenos baldios y a las aceras de las
calles y avenidas.

Algunas muestras sobrevivientes se encuentran en Punta del Fraile,
Avenida Ignacio Carrera Pinto, sectores entre quebradas Los Claveles y Lance
Bravo, bosques de Algarrobo, cajon estero San Geronimo, Algarrobo Norte Y
Mirasol en su costado oriente.

- Se encuentra unos pocos depositos e0licos extendidos entre los esteros San
Gerdnimo y el Membirillo, caracterizados por dunas estabilizadas y contenidas por
vegetacion tipo xerofila.

Su particular colorido, unido a la playa que las enfrenta le confieren
al lugar atributos paisajisticos casi agrestes; la amplitud de espacio es mayor aqui
que en el resto del area urbana, lo que invita a desarrollar actividades turisticas y
de esparcimiento por sobre aquellas que involucran altas densidades.

- Las planicies costeras ubicadas entre 100 y 200 m.s.n.m. constituyen el plano
superior del balneario que al acercarse al borde costero es seccionado por las
quebradas y sus esteros.

Constituye el espacio regulador entre |as grandes extensiones, cielo,
mar y tierra, permitiendo, en forma simultanea la captura de imagenes panoramicas
de excepcién. Asimismo, por Su cercania al borde costero y en razbn a su
elevacion ofrecen mayores perceptivas maritimas y al mismo tiempo oportunidades
hacia el sector oriente de paisajes campestres, en este sentido las planicies son
elementos integradores de la denominacion mar y campo acufiada por algunas
comunidades del litoral maritimo de la region.

Paisaje Cultural.

Modelado a partir de |a llegada del habitante al baineario, el cual
abandona la ciudad de origen, pero lo hace casi siempre cCOmo ciudadano, esto es,
al mismo tiempo que lo hacen sus samejantes porque la sujecion al trabajo que
esta alla no le permite otra cosa, Y también porque muchos no son ya capaces de
aislarse de la vida en comunidad.

Este hecho determina tempranamente el destino de Algarrobo, una
nueva morada junto a otras durante un lapso de tiempo, O un tour en la é@poca mas
propicia del calendario.
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Desde esta perspectiva, lo social aparece intimamente legado a los
aspectos economicos y ambos a la consolidacién arquitecténica y urbanistica del
balneario.

En este sentido, la calidad del ambiente construido en la mayoria de
los sectores tradicionales del balneario, es proporcional al nivel econémico, social y
cultural de los habitantes, lo cual se refleja en la informacion del organismo
municipal sobre estratificacion social comunal.

. 25% se ubican en los estratos bajos
- 50% pertenecen a los estratos medios
- 25% corresponden a los estratos altos.

Los resultados del modelamiento del paisaje cultural no han estado
exento de las dificultades planteadas por el entorno natural, cuya topografia dificil
ha limitado al balneario . Sin embargo los valores naturales de su morfologia
(quebradas, esteros, pendiente, un plan estrecho fragil y sensible, playas,
arborizaciones etc) no han sido obtaculo para producir una especie de simbiosis
entre el espacio construido y el espacio natural.

El problema actual radica en la disminucién de estos valores
naturales, sacrificados en aras de obtener una mayor constructibilidad y
rentabilidad de los espacios particulares, el desafio es entonces conocer los limites
del borde, como y cuando se debe intervenir para restaurar, rehabilitar, conservar y
ampliar el patrimonio ambiental (paisaje natural mas el paisaje cultural).

Esto se logra si se dispone de una herramienta de gestion
consensuada entre la autoridad local y los agentes inmobiliarios, los urbanistas, los
usuarios, los financistas etc., pero sobre la base de un conocimiento cabal del
territorio. de su poblacion y de las actividades que los habitantes esperan
desarrollar en el balneario.

Por no existir una politica de desarrollo local en el pasado
implementada econdmicamente , hoy dia serian irenunciables las autorizaciones
otorgadas en ese tiempo para ocupar el sector de la peninsula, anexar la isla
“Pajaros Nifos” al borde costero, ocupar la reserva de playas entre el estero San
Gerénimo y Algarrobo Norte, proliferacion de edificios en altura en los terrenos al
Oriente de la Av. Carlos Alessandri, rebaje del terreno natural al menos en dos
edificios que se suponia escalonados en la misma avenida para obtener mayor
numero de departamentos etc.

Esta aparente contradiccion en la consolidacion urbanistica del
balneario, cobra fuerza si se tiene en cuenta su morfologia original, en donde se
creo un ambiente frondoso, en que las calles seguian |a topografia y aunque no del
todo cerradas, se dejaba llevar por sus lineas curvas y arboledas. La edificacion
baja de uno o dos pisos aparecian como objetos aislados, pero situadas siempre
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entre arboles y prados. En ocasion las construcciones habitacionales estaban
completamente ocultas por el camuflaje de la vegetacion. La continuidad de la
escena se destacaba, los espacios no quedaban bloqueados por muros ni por
adificios macisos, 10S mas altos de la epoca se disolvian en |as profundidades
frondosas.

La pendiente jalonada por casas habitaciones con sus mMuros de
piedra, terrazas floridas mirando al mar. accesos directos a la calzada principal Yy
estacionamientos al interior del predio entre otros atributos, fueron el reflejo de la
voluntad creadora individual del habitante; esto explica la multiplicidad de formas
adptadas en el disefio arquitectonico de las viviendas, nunca el colectivismo,
siempre la solucion particular para familias también particulares. Este hecho
imprimié un sello de pertenencia e identidad a los habitantes del balneario, a lo
menos en las areas mas tradicionales, o que hace diferenciarlo del resto de las
ciudades balnearios de la zona central de Chile.

Otro grupo identificado con los desarrollistas propenden sin quererlo,
crear un bulevar costero, una nueva fachada mirada desde el mar sustituyendo las
antiguas casas habitaciones por una linea de bloques de departamentos.

Desde el punto de vista del costo beneficio y costo-oportunidad son
los mas favorecido sin embargo su intervencion (actualmente en ejecucion parcial)
se efectua en el area mas sensible y fragil que tiene el balneario cOmo €S todo el

frente costero entre Punta Leoncillo y Mirasol.

No existen globaimente los estudios urbanos-técnicos que respalden
tal intevenciéon, no se conoce como la trama vial respondera al mayor flujo que
generan, S consideramos que al balnesario se accede por una puerta principal
(camino Casablanca - Algarrobo) y dos variantes (aguas Marinas Yy Bahia Mansa)
todas comprometidas con vias locales secundanas que sirven de acceso a los
sectores residenciales.

A este flujo habria que sumarle la movilizacion colectiva que
atraviesa el balneario en la temporada de verano, que presia servicios
regularmente entre San Antonio y Mirasol.

Tampoco se conoce la demanda resultante de infraestructura
sanitaria, energeética y comunicaciones, la mayor solicitacion de los servicios
comunales y lo mas importante como Se asegura plenamente el derecho a vivir en
un medio ambiente libre de contaminacién, su proteccion, |a preservacion de F
naturaleza y la conservacion del patrimnnin ambiental, segun o establecen las
disposiciones de la Ley de Bases de Medio Ambiente.

Un tercer estado del paisaje cultural lo encontramos ubicado en la
perferia urbana del balneario y corresponde a un tejido agregado a la zona antigua
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de éste, caracterizado por viviendas de disefio regular, participando de una o dos
vias de acceso, de menor paisajismo en su entorno, menos conectado a la playa
por la distancia en que se encuentran, pero si dotados de algun grado importante
de equipamiento a nivel de barrio.

Concretamente se identifican con los sectores de la Hijuela El
Tranque, El Litre, Brisas Algarrobinas, Stella Maris, San Marino, Loteo, Los
Pitihues, Bosques de Algarrobo, sectores de Algarrobo Norte y Mirasol y caso
especial las comunidades de El Yeco.

TN



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DEL INTERIOR
MUNICIPALIDAD DE ALGARROBO

1.3.- CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES DEL BALNEARIO

Estructura Urbana.

Rol y estructura urbana en el balneario son interdependientes, mas
bien nacieron juntos, el denominador comun para cada parte del territorio urbano
es lo maritimo, el paisaje costero y sus playas, ya comentado en capitulos
anteriores.

Si miramos el mapa comunal y/o plano del centro poblado,
observamos que la estructura vial se encuentra fuertemente dirigida en el sentido
Oriente-Poniente y todos con un solo propésito, conducir el flujo en direccion al
borde costero.

El encuentro del flujo vial con el borde costero es recogido por la Av.
Alessandri, que se emplaza en forma paralela y ondulante a dicho borde, para
continuar como camino al lado del puente hasta Algarrobo Norte y Mirasol y
proseguir con otras caractristicas a las localidades de El Yeco y Tunquén en el
area rural.

En otro sentido, la continuacién de esta Av. hacia el Sur se ve
obstaculizada momentaneamente por problemas técnicos y financieros,
persistiendo la imagen de unificar todo el borde costero hasta Punta Leoncillo.

Otro aspecto vial interesante de destacar es el recodo formado por la
Av. Ignacio Carrera Pinto y el camino Casablanca - Algarrobo que determina una
suerte de entrada y salida de Algarrobo, este sector se esta constituyendo en un
centro o estaciéon intermodal para el afuerino que visita el balneario. Aqui se
encuentra actualmente, terminales de buses interprovinciales e interregionales,
taxis, comercios locales, equipamientcs escolares, terrenos para ramadas de
Fiestas Patrias y otra de similar naturaleza. Cabe recordar que antiguamente
(1960) en los terrenos senalados funcionaba un Aeropuerto para el despegue y
aterrizaje de avionetas; una vez saturada la ocupacion de los terrenos aledanos al
Borde Costero sus calles iniciaron el carmino de retomo hacia la meseta, lo cual se
hizo consolidando las cimas entre las quebradas existentes. Este hecho implico la
extension del area urbana hacia el Oriente, alternativa que fue examinada, para
analizar sus implicancias urbanas.

Por otra parte el crecimiento hacia el sector Norte del Balneario, que
comprende Algarrobo Norte y Mirasol, de antigua data, dejé un espacio vacante sin
consolidar durante bastante tiempo, hoy dia, la inversion del grupo de los
desarrollistas ha producido el soldamiento de ambas estructuras, y una imagen
urbana continua para los proximos treinta anos.
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La mayor expresion estrctural se encuentra en el area del borde
costero en donde el paisaje natural y cultural se funden para crear un escenario
propicio al gsparcimiento y turistico de todos los habitantes del balneario.

Es en este espacio donde radican |as fortalezas del centro poblado,
constituye el paseo tradicional del algarrobino, dotado de variados equipamientos
de apoyo de nivel comunal e intercomunal que se extienden a lo largo de la Av.
Alessandri entre |2 Cofradia Nautica de Pacifico y el estero San Geronimo.

Asimismo se convierten en debilidades, estos recursos, al observar
sus caracteristicas espaciales, sobrepasada por la gran cantidad de personas Yy
vehiculos que |0 frecuentan en |a temporada alta de verano. Presenta deficiencias
de estacionamientos publicos, saturacion de 1a superficie de playas, conflicto entre
el peaton y el vehiculo, una gran demanda por construir edificacion en altura lo que
levara a una mayor densidad habitacional 'y concentracion de automoviles
sofocando la unica via existente en el lugar.

En relacion a la accesibilidad de este espacio astrecho y fragil,
concurre a el la totalidad de la malla vial del balneario, gran parte de ésta, formada
por calles locales y de trazado iregular, se juntan angostando su descenso al
borde costero; Otro impacto significativo del transito en este punto, es la
convergencia de 1a vialidad Norte desde Algarrobo Norte Y Mirasol hacia 1a Av. C.
Alessandri, paso obligado para dirigirse al Sur de la Intercomuna de San Antonio
y/o Santiago.

Igual situacion ocurre con los sectores que se ubican entre las
quebradas, en donde su accesibilidad depende de esta avenida, por no existir
atraviesos por la parne superior del balne:ano, indudablemente que |2 topografia ha
sido el principal obstaculo para su realizacion.

Por cierto que el proyecto de via concesionada podra alterar
sustantivamente |0S niveles de servicio de la trama vial descrita anteriormente.

Analizando en conjunto ol fenébmeno urbano del balneario, aparece
caracterizado por la existencia de un nucleo lineal excéntrico, vitalizado en la
temporada de verano, mas parecido a una ciudad afocal sin centro, reforzado este
concepto por el transporte individual, en donde las funciones basicas y de servicio
se esparcen libremente flexible para la eleccion individual de Sus habitantes,
acentuado a su vez por I0 expedito de las comunicaciones existentes en el
balneario y con otros centros poblados.
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1.4.- Uso de Suelo

E| destino del uso de suelo actual del balneario se encuentra
identificado con las funciones principales de vivienda, equipamiento de servicios y
comercial, esparcimiento y turismo, 4raas verdes y circulacion.

Un examen de la realidad del balneario en cuanto a la superficie
general y la superficie ocupada por cada una de las funciones indicadas
anteriormente, indica lo siguiente:

Superficie General.

Superficie total area urbana (contenida dentro de los limites urbanos

vigentes) = 1034. Has
Comprende:

Superficie Consolidada = 642 Has - 62,08%
Superficie de extension urbana = 266 Has - 25,72%
Superficies Especiales y de = 126 Has - 12,20%

restriccion (quebradas y playas)

Total area Ubana = 1034 Has - 100%

Superficie Funcional . (Area Consolidada)

Uso de Suelo de vivienda 494 Has - 76,94%

Uso de suelo Equip. de Servicios = 6 Has-0,93

Uso de suelo Equip. comercial = 7 Has-1,09%
Uso de suelo Equip. Esparcimiento y Turismo = 26 Has-4,04%
Uso de suelo Equip. Areas Verdes = 4Has-062%

Circulacion 105 Has - 16,38%

---rll“-——--q-—.l-.-———----p-ni- e R - - i — S s T -

Total Superficie Consolidada (incluye El Yeco) =642 Has- 100%

En relacién al cuadro de superficie general se observa una fuerte
consolidacion urbana Yy disponibilidad de terrenos suficientes para absorver |a
demanda de uso a 10 afos ; en este sentido cabe hacer notar que por mas de 12
afios esta oferta de terrenos S€ ha mantenido sin consolidar, prefiriendo el
inversionista inmobiliario |a construccion de edificios en el borde costero

1K



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DEL INTERIOR
MUNICIPALIDAD DE ALGARROBO

_ Por cierto existen razones valederas para este hecho, por un lado la
falta de infraestructura sanitaria, las dificultades topograficas y de acceso en
algunos casos, la ausencia de planes y programas concretos para la ocupacion de
las areas vacantes etc. y por otro lado el interés de los particulares que poseen
terrenos mejor ubicados frente a la Av. C.Alessandri o en su entomo, les lleva a
convertir el sitio tradicional en propiedades de alta rentabilidad.

Ademas, la antigua legislacion chilena hizo propietarios, hasta el
borde mar, lo que implico en este baineario como en todos los demas, la ocupacion
de los terrenos riberefios, impidiendo el acceso publico a las playas.
Afortunadamente en Algarrobo el problema se ha zanjado armoénicamente,
compartiendo deberes y derechos entre la autoridad y los propietarios del lugar.

En cuanto a las superficies especiales conformadas por las
quebradas y las playas, se ven disminuidas estas ultimas por la afluencia de
veraneantes en la temporada de Diciembre a Febrero, haciéndo crisis en los
aspectos ambientales, de mantencion y vigilancia de este recurso.

En relacién al cuadro de superficie funcional, es mayoritaria |a
ocupacién con el uso de vivienda que junto a la superficie de circulacion
caracterizan al balneario. La densidad de l|a malla vial, emplazada en forma
iregular produce problemas de comprension en la direccion del transito, al menos
para los afuerinos, no asi para los propietarios veraneantes Yy habitantes
permanentes.

Otro aspecto importante de senalar es el uso destinado al
equipamiento para el esparcimiento y turismo, aunque este ultimo no ha tenido
expresion constructiva hasta el momento.

Menor representacion tienen los USOS de suelo destinados a
equipamiento de servicios, comercial y areas verdes, practicamente son
funcionales en la medida que atienden las necesidades de la poblacion
permanente, en cambio son insuficientes para soportar la sobrepoblacion durante
|a temporada alta de verano.
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1.5.- EQUIPAMIENTO URBANO.

Este equipamiento se caracteriza por su dispersion dentro del area
urbana del balneario, no sigue la tendencia de las ciudades que poseen un centro
caracterisitico, ya sea civico, comercial, financiero u otro similar en torno a una
plaza tradicional.

Al hablar de “Centro” en Algarrobo, no se puede dejar de citar al
borde costero como centro para el esparcimiento y turismo, dinamico en la
temporada de verano y deshabitado en el resto del aflo, espacialmente ocupando
un plan estrecho, sensible y fragil, morfologicamente lineal, del cual ya se han
hacho referencias en capitulos anteriores.

Otro aspecto interesante de destacar I0 constituye el edificio
municipal, enclavado en lo que pareciera ser el drea central del balneario, en medio
de un area verde formal al cual se integra su arquitectura, es asiento de multiples
funciones de administracion y servicios ciudadanos de caracter urbano-comunal.

En este érden de cosas, especial preocupacion merece el fenomeno
incubado en el sector alto del balneario, conocido como El Litre; aqui se ha
conformado una especie de centro informal, junto a la bifurcacion de caminos, un
centro intermodal para el visitante que llega a las puertas de ingreso al balneario,
caracterizado por los equipamientos de transporte, comercio, educacionales y
deportivos ya sefialados también en capitulos anteriores.

En relaciéon a las localidades de Algarrobo Norte y Mirasol, la
existencia del elemento central no logra identificarse con un espacio concreto, en el
primero aparentemente son las vias mas vinculadas a la playa en el segundo caso
aparece una pequeiia plaza en forma de rotonda con espectativas de mirador
escenico.

En el resto de los sectores del area urbana la idea de centralidad no
existe, no se encuentran los elementos que pudieran conformar un subcentro de
barrio con sus plazas formales y equipamientos vecinales, excepcion a esta regla
lo constituye Agua Marinas y Las Tinajas.

Desde un punto de vista general, existen los siguientes
equipamientos urbanos.

Equpamiento Social.

Sedes Comunitarias.

- Unidad Vecinal N°1 - El Litre

- Unidad Vecinal N°2 - Algarrobo Central

- Unidad Vecinal N°3 - Aguas Marinas y El Manzano
- Unidad Vecinal N°4 - Mirasol - Yeco.

Equipamiento Educacional.
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Municipal y Particular.

- Colegio Técnico “Carlos Alessandri Altamirano” (Municipal) ubicado en calle El
Olmo N°1599: 1000 alumnos aproximadamente - ensefianza : Pre - Basica, Basica,
Media, Técnica Profesional y Educacion Adulta.

- Colegio "Santa Teresa de los Andes” (Particular) ubicado en calle El Molle: 600
alumnos aproximadamente - Ensefianza ‘Pre-Basica, Basicay Media).

Eguigamientu de Salud.

Atencion Primana.

. Un consultorio general: cuenta con 5 profesionales, médico, dentista, matrona,
enfermera y nutricionista. Atiende aproximadamente a 3500 personas mensuales.

Equipamiento de Culto.

Iglesias.

- |glesia La Candelarna (declarada Monumento Nacional). Ubicacion ex-subida La
Capilla.

- |glesia Santa Teresita, ubicacion Av. Santa Teresita esq. Av. Gmo. Mucke.

- Iglesia San Pablo, ubicacion : Poblacién Aguas Marinas

- Iglesia San Pedro, ubicacion : Poblacion Albatros

- Iglesia Mirasol (nueva 1996) ubicada en Mirasol

Equipamiento de Proteccion.

- Un Cuerpo de Bomberos, ubicado en Av. Penablanca esq. calle La Municipalidad
y dos compaiiias: la primera de Algarrobo ubicada en Av. Pefiablanca y la segunda
Compafiia de Bomberos ubicada enMirasol.

- Una Subcomisaria de Carabineros, ubicada en calle El Mercado esq. El Pinar y
Retamo.

Equipamiento Institucional.

- Municipalidad ubicada en Av. Peiiablanca N° 250 que alberga Juzgado de
Policiia Local, Teosreria, Correo y los servicios propios municipales.
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- Oficinas de la Empresa Sanitaria “Aguas Quinta S.A" (Av. Penablanca)

- Oficinas de la Compaiiia Eléctrica clel Litoral S.A. Los Claveles 2662.

Equipamientos Deportivos.

- Estadio Municipal, ubicado en la poblacion El Litre, entre calles, El Peumo, El
Molle, El Arrayan y Avda. Gmo. Mucke.

- Estadio Mirasol

- Cofradia Nautica del Pacifico

- Club de Yates de Algarrobo

- Club Deportivo Nacional

- Multicancha Aguas Marinas, poblacion Aguas Marinas
- Gimnasio Club Social Deportivo Algarrobo.

1.6.-Areas Homogéneas.

Del andlisis efectuado en los capitulos anteriores, se desprende el
establecimiento a priori de las siguientes areas homogéneas, las cuales se
encuentran fuertemente determinadas por la evolucion del balneario, la morfologia
natural y cultural, su estructura urbana, la accesibilidad, uso de suelo y la
centralidad fisica y funcional de sus equipamientos.

Cabe destacar la mayor definicion que ha tenido la morfologia del
paisaje natural y la estructura vial en la determinacion de estas areas,

Asi se encuentran ocho areas homogéeneas principales, con su
morfologia natural y cultural bien diferenciadas y que son:

1.- Plan del Borde Costero tradicional

2.- Sector Canelo-Canelillo y Las Tinajas

3 . Sectores entre quebrada Las Tinajas y quebrada Los Claveles
4 .- Sectores entre quebrada Los Claveles y estero San Jeronimo
5.- Sectores Algarrobo Norte y Mirasol

6.- Sectores El Tranque y El Litre

7 - Sectores San Alfonso del Mar y estero El Yugo

8.- Sector El Yeco.

Dentro de estas areas homogéneas se distinguen sub-sectores con
algunas diferencias especificas.
1.- Plan del Borde Costero Tradicional.

Sector de transicion entra la vivienda tradicional antigua y los nuevos
edificios en altura por el lado Oriente de |a Av.C.Alessandri y las playas al Poniente
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con sus equipamientos deportivos nauticos, caleta y tramos de edificaciones
comerciales de cierta calidad turistica.

Constituye el sector de alta plusvalia y renovacion constructiva de los
terrenos privados. Centro relacionador de las actividades turisticas de playa entre
los sectores Norte hasta Tunquen y Sur hasta el limite comunal con El Quisco.

2 - Sector Canelo - Canelillo y las Tinajas.

Sector de planicies costeras y suaves lomajes comprendido entre |a
pendiente del plan, |a Av. Ignacio Carrera Pinto y la quebrada Las Tinajas. En
relacién directa con la playa Canelo - Canelillo y las Puntas El Fraile, Penablanca y
Leoncillo, lo que confiere al sector y a las viviendas antiguas y nuevas existentes
en él. escenario paisajistico y ambiental por excelencia.

3.. Sectores entre Quebrada Las Tinajas uebrada Los Claveles.

Sector que constituye aparentemente el centro institucional del
balneario, por ser asiento de los servicios administrativos, aunque territorialmente
se encuentran dispersos.

Constituye el area de enlace entre el Plan o Borde Costero y el
acceso al balneario, como tambien el lugar de salida a los balnearios del Sur a
través de las Av. Gmo. Mucke y Pefiablanca.

4.- Sectores entre Quebrada Los Claveles y Estero San Geréonimo.

Sectores caracterizados por su accesibilidad desde Av.C. Alessandn,
constituyen al estar separados por medio de quebradas, una especie de barrios
vecinales, en donde su eje principal €s la arteria que asciende de Poniente a
Oriente ( sentido de poblamiento) a partir de la cual nacen las calles laterales hasta
morir en las quebradas, teniendo siempre presente al anfiteatro del paisaje
maritimo.

5.- Sectores Algarrobo Norte y Mirasol.

Sectores generadas en forma un tanto paralela al desarrollo
tradicional del balneario, separados de éste por areas esenciaimente silvestres
hasta el momento. Algarrobo Norte ubicado entre las cotas 8 y 40 s.n.m. Y Mirasol
entre las cotas 40 y 60 m.s.n.m. contituyen dos unidades morfologicas
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paisajisticas, el primero con acceso directo a las playas y escasa vegetacion, en
cambio Mirasol goza de una mayor Vision panoramica sobre la totalidad del
balneario, profusa vegetacion y accesc medianamente logrado a una playa
ubicada en la desembocadura del estero El Yeco.

Ambos sectores presentan ~uevos desarrollos en el costado Oriente
del camino principal, con una tendencia a convertir territorios rurales en urbanos.

6.- Sectores El Tranque Seco y El Litre.

Sectores ubicados entre la Av. Ignacio Carrera Pinto, camino de
Casablanca a Algarrobo y el limite urbano vigente del balneario . Dotados de
equipamientos dispares ya comentados anteriomente, el lugar constituye la puerta
de acceso al balneario con posibilidades de continuar a otros centros urbanos de la
costa central.

Consolidado con viviendas de menores ingresos y equipamientos de
similar nivel, ha tomado las caracteristicas de los balnearios aledafios, igual
propiedad se observa en los espacios publicos de estos sectores.

7.- Sectores San Alfonso del Mar y estero El Yugo.

Corresponde a un sector en vias de consolidacion entre el Estero
San Jerénimo, El Yugo y el Sur de Algarrobo Norte; el primero de ellos fue
anexado al area urbana para permitir la construccion de un condominio
denominado Costa Dorada, por el volumen que desplaza marca un hito en la
evolucion del desarrollo de Algarrobo; la segunda consolidacion ofrece idénticas
perspectivas junto al estero El Yugo y el Sur de Algarrobo Norte, s€ trata del
condominio Bahia de Rosas, ambos en su conjunto produciran la continuidad
territorial urbana entre el balneario tradicional y los sectores de Algarrobo Norte Y
Mirasol.

8.- Sector El Yeco.

Formado por comunidades en el area rural, dotadas de
infraestructura basica particular, entre las que se destacan, vias con urbanizacion
minima, agua potable , sevicios sanitarios Yy equipamientos vecinales, ademas en
este lugar existe una posta rural modemamente implementada, con acceso desde
el camino principal de Algarrobo a Tunquen.

Este sector reconocido ¢omo localidad en las cartas del Instituto
Geografico Militar . IGM. y en los analisis del Instituto Nacional de Estadisticas,
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tiene su expresion territorial como futuro limite urbano del balneario, y al mismo
tiempo servira de contencion del area a normar por el presente estudio.

1.7.- Infraestructura y Transporte.

La estructura vial del halneario se caracteriza por la convergencia
de sus calles y avenidas en direccion al borde costero. Practicamente es la Av.
C.Alessandri la que recibe el impacto vial de los flujos provenientes del Norte
(Algarrobo Norte, Mirasol. El Yeco), del Oriente (flujo masivo desde Santiago a
través de la ruta F-960-Gy Sur desde San Antonio (ruta F-98-G).

El trazado de esta avenida presenta tres 0O mas tipos de perfiles que
oscilan entre un minimo de 10 m. y un maximo de 25 m., haciendo dificil |a
imposicion de una normativa que regule por parejo el ancho de esta avenida. Este
hecho implica los problemas ya sefjalados en capitulos anteriores, los cuales
deberan ser examinados a mayor escala y resueitos armonicamente, teniendo
presente el interés publico, el privado y el rol que representa al estar ubicada en el
centro de esparcimiento y tunsmo del balneario.

Por otra parte, esta via estructurante conforma un sistema vial que
unifica por el Norte el acceso a las localidades de El Yeco, Mirasol, Algarrobo Norte
y San Alfonso del Mar: por el centro recibe el camino conocido como variante
Aguas Marinas, las calles Federico Villaseca, Santa Teresa de los Andes, Jose
Toribio Larrain, 11 de Septiembre Yy Ganta Teresita; por el Sur, las Avenidas
Guillermo Mucke, Pefiablanca, Ignacio Carrera Pinto y Av. El Totoral,

Fuera de esta escena se encuentra la calle Santa Teresita entre Av.
Pefiablanca y Bahia Mansa.

El resto de las vias que constituyen las calles locales se entrecruzan
en una malla compleja originadas unas, por la topografia dificil del baineario y
otras, producto del emplame irregular entre la estructura habitacional antigua con la
nueva, ejemplo de esto lo vemos entre Canelo-Canelillo y Las Tinajas, Algarrobo
Norte y Mirasol, el Tranque y El Litre atc

Otro impacto significativo vial estara en la decision que se tome para
continuar al Sur la Av. C. Alessandri hacia los sectores de |a playa Canelo-Canelillo
y las puntas Pefiablanca y Leoncillo, igual situacion se producira por el
emplazamiento de la via concesionada entre Quintay Y San Sebastian en
Cartagena, en donde su paso por el balneario, establecera un NuUevo orden
estructurante vial, en donde el grado de factibilidad estara en relacion directa a la
resolucion de los problemas topograficos, atravieso de quebradas, empaimes a las
vias existentes impacto a los predios que cruza en su recorrido.
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| Examinada la realidac constructiva de las vias que conforman la
malla vial del balneario, se observa lo siguiente:
(Fuente : Fotointerpretacion a partir de Fotogramas Aereos)

Total Vias Urbanas - 54 Km. L
Total Vias Pavimentadas 18,9 Km. L.

Vias Pavimentadas con capa de rodado, soleras, zarpas y aceras : 11,34 Km. L

Vias con soleras, zarpas y aceras sin capa de rodado 1,89 Km.L.
Vias con soleras, zarpas y aceras en tierra sin capa de rodado - 5,67 Km.L
Vias en tierra - 35,10 Km.L.
TOTAL Vias Urbanas - 54 Km.L

El cuadro precedente exglica el deficit de pavimentos que alcanza a
un 65% , se observan tres hechos, uno que las vias que presentan pavimentos
completos coinciden con el centro tradicional del baineario y el borde costero,
donde se han realizado las mayores inversiones en edificacion en altura y donde
reside la poblacion estacionaria; dos, las vias que sOlo presentan soleras y zarpas
y sin aceras explican el sentido del balneario, un lugar donde no se camina
peatonaimente, sino que el veraneanie lo hace en vehiculo particular, porque
ademas no necesita recurrir diariamente a los centros habituales de equipamiento
(comercio, tienda, cine, etc); tres, las vias que se encuentran en tierra coinciden
con los lugares o barrios donde viva la poblacion permanente O zonas Sin
construccion.

De todas manera, existen preferencias en un grupo de habitantes
por mantener el minimo de pavimentos, a fin de sentirse mas ambientados con |a
naturaleza, y de paso quedar favorecido el balneario por la mayor absorcion de las
aguas lluvias al terreno natural.

2.- POBLACION.

Para el analisis de la poblacion urbana de Algarrobo y sus
proyecciones se han considerado los siguientes parametros: El rol habitacional
turistico para la localizacion preferente e inversiones inmobiliarias dentro del area
urbana; las areas homogeneas principales con Sus correspondientes densidades,
la tasa de crecimiento entre el periodo de |os censos 1982-1992 que marca un hito
en la ocupacién y transformacion del balneario, incorporando nuevas edificaciones;
los permisos otorgados por la Direccién de Obras Municipales; y el stock de
viviendas de veraneo que sobrepasa el volumen de viviendas de la poblacion
permanente.
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POBLACION URBANA ACTUAL Y FUTURA

CENSO INE: ANO 1982-1992

Pob.Permanente
(Exponencial)

Pob. Estacional
(Lineal)

Pob.Urbana

Perm. + Est

* Incluye El Yeco.

DENSIDADES ACTUALES

POBLACION URBANA PERMANENTE MAS ESTACIONAL

POBLAL e e————

Densidad bruta general = 17.54 Hab/Has

Densidad bruta = 31,93 Hab/Has

Densidad Neta = 66,19 Hab/Has (no incluye sup.quebradas ni
circulacion)
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POBLACION URBANA ACTUAL Y DENSIDADES BRUTAS POR AREAS

HOMOGENEAS PRINCIPALES

DENSIDAD

Nﬂ

AREAS HAB. SUP.HAS HAB/HAS VIVIENDAS
1.- Plan Borde Costero 1651 50 33,02 457
2 .- Canelo-Canelillo

las Tinajas 4868 118 41,25 1350
3.- Quebrada Las tinajas
Quebrada Los Claveles 2041 62 32,91 566
4 - Quebrada Los Claveles
Estero San Jeronimo 3786 176 21,51 1050
5.- Algarrobo Norte

Mirasol 3364 70 48,05 933
6.- Tranque Seco y
El Litre 887 64 13,86 245

7 .- San Alfonso del Mar
Estero El Yugo

8.- El Yeco

De las cifras expuestas en

mientras la poblacion permane
una tasa de 3,93 anual, la pob

lineal, lo que en conjunto para el balnear

significan:

los cuadros anteriores se observa que
a exponencial a
lacion estacional crece a mayor tasa pero en forma
o la poblacion permanente Yy estacional

nte crece vegetativamente en form

18.136 habitantes para el afno del Censc de 1992 y

55.993 habitantes para el afio 2.022

Considerando la relacion entre la poblacion estacional y permanente

se detecta lo siguiente:
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PATRONES DE ASENTAMIENTO POR AREAS HOMOGENEAS PRINCIPALES

, DENSIDAD
SUP.HAS NETA T/M LOTES |EDIFICACION
AREAS NETAS VIV/HAS M2 PISOS

1 - Plan Borde Costero 36 12,69 800 1a10
2 - Canelo - Canelillo

las Tinajas. 82 16,46 600 1a2
3.- Queb.Las Tinajas
Quebrada Los Claveles 34 16,64 600 1a4
4.- Queb. Los Claveles
Estero San Jeronimo 52 20,19 500 1
5.- Algarrobo Norte

Mirasol. 47 19,85 500 1
6.- Tranque Seco y
El Litre 10 24 .50 400 1
7.- San Alfonso del Mar
Estero El Yugo - -- (7000) (10)
8.- El Yeco

32,92 300
TMD=20,46 | TML=530

Existe la tendencia en el largo plazo a tener mayor representacion |a
poblacién permanente sobre la estacional, lo que implicaria la transformacion
paulatina de balneano a ciudad.

En relacién a las densidades actuales del balneario, se observa una
densidad bruta de 31,93 hab/ha y el doble en la densidad neta; esta ultima se
explica por la existencia de superficies importantes en quebradas y circulaciones, o
que justifica la ausencia de areas verdes formales y parques para el crecimiento
del balneario.

Respecto al tema de las areas homogéneas principales, se observa
la tendencia de consolidar con mayor densidad habitacional el Plan o Borde
Costero, en razon a existir una mejor oferta en la superficie de lotes y estar dotado
de mayor infraestructura (agua potable, servicios, equipamiento turistico Y
pavimentacion)

Le siguen en importarcia y tendencia a densificarse las areas
correspondientes a los sectores de Canelo-Canelillo principalmente y al ubicado
entre las quebradas Las Tinajas y Los Claveles, por estar gravitando del borde
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costero y sus playas, y por el tamafio predial de sus lotes que en promedio
alcanzan a 600 m2.

En el resto de las areas homogéneas no se vislumbra la conversion
de su densidad actual, debido al hecho de encontrarse limitados por su topografia,
accesibilidad e infraestructura sanitaria y vial.

Se destacan dentro de estas areas homogéneas dos sectores con
caracteristicas de autosuficiencia, uno corresponde al area San Alfonso del Mar y
Bahia de Rosas, planificados por autogestion y con densidades mayores al resto
de las areas urbanas del balneario y dos el sector de las comunidades de El Yeco,
que detectan un grado de desarrollo en sus equipamientos, vialidad y sanitarios,
que la hacen aptas para incorporarse &l area urbana de Algarrobo.

Si se considera la relacion entre la poblaciéon urbana en su
globalidad y las necesidades de expansion habitacional, los terrenos disponibles en
este caso alcanzan a 266 has, absorviendo la demanda solamente hasta el ano
2002

Este hecho explicaria I|a tendencia de convertir las areas
homogéneas del borde costero, Canelo-Canelillo, los sectores ubicados entre las
quebradas Las Tinajas y Los Claveles en oferta para el futuro desarrollo del area
urbana del balneario, y ia provision de areas de extension para un desarrollo al ano
2025.

3.. ACTIVIDADES ECONOMICAS DE ILA POBLACION URBANA.

AC L IVIUAL D e

Como se dijo en capitulos anteriores la poblacion urbana de
Algarrobo participa de las actividades secundarias y terciarias en un 33% y 48%
respectivamente, juntos representan el 81% de la actividad total del balneario,
ocupando 1288 puestos de trabajo y 143 en actividades primarias.

Considerando los indicadores economicos de las actividades sujetas
a patentes y que son otorgadas por el municipio durante el primer semestre del
presente afo, se expone lo siguiente:

TOTAL DE PATENTES
a) Comerciales
b) Alcoholes

c) Profesionales

MONTO DE LAS PATENTES OTORGADAS | $14.297.660 - |
a) Comerciales $11.448.228 -

OTORGADAS
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b) Alcoholes $ 2.396.603.-
c) Profesionales iz 8 $ 452.829.-

RUBROS O GIROS

a) Comerciales

Almacen

Residencial, Restaurant o similar

Supermercado

Kioscos, vendedores ambulantes

Amasanderia

Libreria, paqueteria, calzado

Juegos electronicos

Materiales de Construccion, ferreterias

Camiceria, pollos 0 similares

Vivero de plantas

Distribuidora productos del mar

Fuente de Soda

Taller mecanico

Arriendo cancha de tenis

Pasteleria

Agencia Telex, COITeo, comunicaciones

Peluqueria

Estacion Servicios, Venta lubricantes

Farmacia

Contratista Obras Civiles o

Entretenimientos arriendos motos

Repuestos automotrices

Lavanderia

Servicio electronico

Teatro

Agencia juegos de azar

Articulos pesca y caza

Sociedad Inmobiliaria

Distribucion y venta energia eléctrica

Distribucion y venta agua potable

b) Alcoholes

Venta de licores, vinos, cervezas, 2.

Restaurant

Supermercado

Hotel

Residencial

Club Social

Discoteque

Cabaret

AL
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Complejo Turistico 1

c) Profesionales
Corredorde propiedades
Arquitectos

Contratista
Contador

-k = NN WO

De la lectura anterior se desprende que de un total de 318 patentes,
el 62.57% corresponde a las patentes de |a actividad comercial, el 30,50% a las de
alcoholes y el 6,93% a las profesionales.

Entre las primeras se destacan los giros de Almacen, Residencial,
Restaurant, Supermercado, KIOsCOs Y Amasanderias; en el segundo rubro las
ventas de licores y expendio de cerveza (botillerias); y en el tercer rubro las
actividades de corretajes de propiedades.

En su conjunto, estas = ctividades reflejan el rol del balneario en sSus
dos aspectos, lo permanente Y lo estacional: la necesidad de abastecer los
aspectos alimenticios de la poblacion, la hospederia para el turista y la orientacion
para el mercado inmobiliario en la compraventa de las propiedades del balneario.

VALOR DEL SUELO.

El destino del uso del suelo fuertemente influenciado por el rol
habitacional turistico que posee el balneario, se encuentra representado por los
valores oficiales que el Servicio de Impuestos Internos ha determinado para cada
zona en que ha sido dividida el area comunal y urbana de Algarrobo.

Estos valores o precio del terreno por manzanas es independiente
del valor comercial que posean los terrenos, los cuales se regulan segun la oferta y
demanda del mercado. Constituye un valor referencial para la toma de decisiones
en el modelamiento del Plan Regulador Comunal.

Desde este punto de vista el balneario se encuentra dividido en

cinco zonas urbanas y una zona perteneciente al area rural, y que son A, B, C, D,
E. VE.
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Para los efectos operativos del diagnéstico, las zonas utilizadas por
el Servicio de Impuestos Intemos, relativamente parecidas a las areas homogeneas
detectadas por este estudio, son las siguientes:

A - 7ona inmediatamente ubicada en el borde costero y laderas cercanas al
plan entre La Puntilla y Estero San Jeronimo.

B = Comprende la zona Canelo-Canelillo, Las Tinajas, Brisas Algarrobinas,
Stella Maris, San Marino, Aguas Marinas, | os Pitihues, Bosques de
Algarrobo y San José del Peumo.
= Comprende Algarrobo Norte y Mirasol.

C
D = E| Tranque Seco y El Litre.
E

= parcelaciones Los Pitihues y Bosques de Algarrobo.

N

- E| Aserradero y El Yeco en el area rural contiguos al area urbana.

Los coeficientes utilizados por dicho Servicio para el area urbana
comprenden los siguientes indicadores que oscilan entre 0,50 y 3,00 y que por el
presente estudio ha quedado determinado por la media aritmética que se sefala a
continuacion :

b b N
o

OO = =
hoh O On

nmonwuunmn

NMmMODO® P

NOO

A manera indicativa se sefalan los valores de terreno segun |a
ubicacién en que se encuentra:

$ 46.500 /m2
$ 14.800 /m2
$ 8.900 /m2
$ 5.500 /m2
$ 900/m2Z
$ 1000 /m2

NMmMOO®»

(I O | O L I |

En relacién a los valores sefialados, existen variaciones al interior de
cada zona, dependiendo de la suerficie del lote, ubicacion y dotacion de
infraestructura, siendo los mas onerosos los ubicados en el borde costero para
descender el precio a |0s terrenos emplazados en la periferia.
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Es bueno recordar nuevamente |a tendencia del inversionista y
propietarios por reemplazar la vivienda ubicada en el casco antiguo del balneario
por construcciones de viviendas en altura, lo cual hace variar el verdadero valor de
los terrenos y del entorno construido.

DINAMICA CONSTRUCTIVA (MUESTRA MENSUAL)

Considerando la némina de permisos de edificacion de obra nueva,
regulizacion y ampliacion, otorgados por el departamento de obras de y Urbanismo
de la |.Municipalidad de Algarrobo, durante el periodo comprendido entre el mes de
Agosto de 1994 y el mes de Noviembre de 1995, se observa la siguiente evolucion.

OBRA NUEVAY
REGULARIZACION AMPLIACION SUBTOTAL
Agosto 30 permisos 9 permisos 39
Septiembre 19 3 22
Qctubre 14 19 27
Noviembre ; & A 2 19
Diciembre 25 5 30
Enero 1995 44 7 51
Febrero 23 4 27
Marzo 15 5 20
Abril 24 2 26
Mayo 29 S 34
Junio 31 3 34
Julio 41 9 50
Agosto 29 2 31
Septiembre 25 5 30
Octubre 33 4 37
Noviembre 23 5 28
TOTAL 422 83 505

L4 ]
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TRANSITO Y TRANSPORTE PUBLICO.

Caracteristicas determinadas por el minimo de permisos de
circulacién y licencias de conducir otorgadas por el Dpto. de Transito y Transporte
publico de la |.Municipalidad de Algarrobo, en el presente ano.

PERMISOS DE CIRCULACION.

- Automoviles particulares, Stations, Furgones Minibuses 1553

- Taxi Colectivos, basicos taxibus 137

- Camiones 110
- Semi-remolques 53

- Carros de arranques 21

- Casa Rodante 1

- Grua 1

TOTAL 1.876

Licencias de Conducir

- Clase A-1 148
- Clase A-2 137
-Clase B 482
- Clase C 62
-Clase D 7
TOTAL 836

SINTESIS DEL PLAN PROPUESTO).

Los principios generales del estudio, sus fundamentos, los objetivos
propuestos y su enfoque general, determinaron las condiciones para el
establecimiento del nuevo ordenamiento territorial, basado en los desarrollos
detectados (1984-1996) tanto en el area comunal (rural) como especificamente en
el balneario (urbano). El objetivo fue establecer las condiciones de habitabilidad

natural y cultural que regularan el centro poblado de Algarrobo durante los
proximos 30 anos.

Se reconoce que el instrumento de planificacion vigente de

Algarrobo y sus modificaciones posteriores no entregan ya una vision integrada
para el desarrollo de sus partes, la administracion urbana ha sido por un lado

4 |
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permisiva y por otro lado restrictiva para sectores que poseen idénticas
caracteristicas.

La existencia de un pensamiento técnico regional a través del Plan
de Desarrollo, de las estratégias urbaras y de los planos directores, establecen
directrices para el desarrollo sustentable de los asentamientos, en el cual se inserta
con una nueva perspectiva,el presenie Plan Regulador.

En el caso particular del balneario de Algarrobo, existen variadas
sefiales que implicaron transformaciones de su planta urbana. Algunas de ellas
tienen marcada incidencia en |a estructura vial del balneario, otras en las zonas
homogéneas y una tercera en los valores patrimoniales y ambientales. Sin
embargo el mayor impacto a medir radica en el hecho de transformarse de un
balneario a una ciudad turistica, mediante la nueva estructuracion propuesta.

Por la ubicacién que tiene la comuna dentro de la zona central de
Chile, goza de inmejorables valores paisajisticos, topograficos y clima, condiciones
ideales para explotar el recurso turistico de playas y el espacio fisico para el
asentamiento humano.

Este hecho ha sido demostrado en el ultimo decenio al constatarse
la proliferacion de parcelaciones y lcteos cercanos y contiguos al area urbana de
Algarrobo, lo que inplico acoger dicho desarrollos para modelar y proponer las
sonas Centro Urbano y Subcentros Urbanos , asiento de nuevos servicios Yy
equipamientos para el area urbana de Algarrobo en el horizonte de los 30 afos del
Plan.

La accesibilidad al territorio comunal como urbano fue decisiva en el
modelamiento y transformacion del balneario, la nueva alternativa de acceder por
el Norte, producira innovativas situaciones en la oferta y demanda de suelo con
destino habitacional turistico (futura via concesionada entre Quintay Yy San
Sebastian)..

Se vislumbran cambios en la estructura tradicional de Algarrobo Y
mayores presiones en el borde-mar y en el entormno, pudiendo convertirse
paulatinamente su poblacion estacionaria en poblacion permanente.

En relacién a la poblacion de la comuna, el 73% se concentra en el
area urbana del balneario, siendo minoritaria en el contexto provincial, solo
representa el 5,29%; el problema radica en la poblacion de temporada donde esta
representa el 300% de la poblacion perrmanente.

Esta caracteristica que presenta |a poblacion en Algarrobo, se
traduce en externalidades negativas para los habitantes permanentes, al aumentar
la demanda por servicios municipales y sanitarios principalmente en la temporada
alta de verano.
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Si bien la comuna se encuentra atendida en Sus necesidades
basicas a través de [0S equipamientos que dispone, estos se encuentran
localizados mayoritariamente en el area urbana, desde este punto de vista
debieran fortalecer aquellos ubicados en el area rural.

De acuerdo a la composicion de las actividades econdémicas que
sustentan la poblacion, se observa una marcada incidencia del sector servicios por
sobre las ofras actividades. En este sentido por no existir fuentes de trabajo
productivo, el balneario especificamente constituye un centro poblado de
connotadas caracteristicas habitacionales.

Situacion que produciré ciertas ventajas comparativas si las
actividades turisticas, nauticas y pesca deportiva tuvieran una mayor
representacion en el balneario.

Observada la evolucion del territorio urbano desde sus origenes
como caserio de pescadores hasta convertirse en balneario habitacional turistico,
ha sufrido una serie de cambios funcionales, siendo las mas relevantes, la
consolidacion acelerada en los ultimos diez afos con edificios en altura en el borde
costero, tambien importante es la anexién de nuevos predios al area urbana (San
Alfonso del Mar) y 1as parcelaciones colindantes y proximas al balneario (El
Aserradero, El Yeco, Brisas de Mirasol entre otros).

En este sentido la dinamica del crecimiento experimentado por el
balneario va aparejada con el concepto ce desarrolio sustentable, siendo del mayor
interés preservar los valores patrimoniales Yy ambientales existentes. Para estos
efectos son potenciados por el presente Plan , @ través de la proposicion de
nuevas areas verdes como de la proteccion de las existentes en el area urbana de
Algarrobo.

Los atributos del paisaje natural y cultural, playasy quebradas entre
otros, se encuentran fuertemente presionados por el avance de nuevas
urbanizaciones; revertir este proceso significa contar definitivamente con un plan
de desarrollo que permita gestionar la habitabilidad del balneario y 12 proteccion de
los bienes nacionales de uso publico en el marco de la preservacion del medio
ambiente.

La estructura urbana del balneario ha quedado supeditada al centro
habitacional - turistico existente en el plan O borde costero, |a accesibilidad en este
sector se encuentra comprometida por |a superposicion de las vias locales con el
atravieso Norte-Sur desde Mirasol hasta Cartagena.

Se proponen vias intermedias estructurantes que recogeran los
flujos provenientes de este atravieso, para evitar qué la Av. C. Alessandri continue
colapsada perdiendo su funcionalidad y |a calidad turistica que hoy posee.
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Mayoritariamente los usos de suelo del balneario corresponden a la
consolidacion habitacional con viviendas; sin embargo se destacan las superficies
de las areas especiales y de restriccion (quebradas y playas), como también los
terrenos sin consolidar (Zonas de extension urbana).

Estos ultimos merecen especial atencion como reserva habitacional
para la futura demanda, debiendo la autoridad técnica anticiparse al modelamiento
de ellos, con el objetivo de corregir las distorsiones observadas hasta el momento:
densificacion excesiva del borde costero y proliferacién de loteos al margen del
area urbana planificada.

En relacién a los equipamientos urbanos, se definine la idea de
centralidad en el balneario para que los equipamientos faltantes se localicen en
tomo a este espacio urbano de categoria ciudadana. La dispersion de los
equipamientos actuales si bien cumplen en el area de la poblacién estacional, no lo
logran para la poblacion permanente, prueba de ello es el centro incipiente casi
espontaneo en los sectores El Litre, Aguas Marinas y El Yeco entre otros.

Las 4reas homogéneas ceterminadas por la morfologia del paisaje
natural y la estructura vial preferentemente, contituyen micro sectores bien
diferenciados, la fortaleza del balneario depende de l|la mayor Yy mejor
implementacién que alcancen estas areas, por lo cual el Plan propone en algunas
la accesibilidad, en otras la infraestructura sanitaria, l1a pavimentacion basica, la
consolidacion de centros comunitarics, en suma la identidad y pertenencia de sus
habitantes con el barrio en el cual residen.

La mayor implementacion de los sistemas de infraestructura vial,
sanitaria y energética se encuentran en los sectores mas antiguos del balneario,
correspondientes a las areas habitacionales de la poblacién estacional.

El equilibrio consiste en lograr que astos beneficios alcancen los
sectores de la poblacién permanente, que es en definitiva la que otorga
continuidad residencial al balneario, la ausencia de proyectos en los ultimos
tiempos, no ha permitido conocer su verdadero estado de situacion y necesidades
y poder optar a los financiamientos de los organismos estatales para resolverlos
(MINVU, FNOR, Gobiemo Regional u otra Entidad).

Existe la tendencia en el largo plazo a tener mayor representacion |a
poblacién permanente sobre la estacional, lo que implica la transformacion
paulatina de balneario a ciudad.

Lo importante es la preservacion del rol habitacional - turistico, pero

si fortaleciendo este ultimo con aquellos equipamientos que tengan una
representacion nacional o intemacional permanente, lo cual generaria nuevas
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fuentes de trabajo, tanto en el nivel terciario como secundano (hoteleria,
comunicaciones, Servicios domeésticos. escuelas técnicas, etc)

Las actividades economicas de la poblacion urbana reflejan tambien
el rol del balneario en sus dos aspectos, lo permanente y lo estacional, como se
expuso anteriormente, las fortalezas se encuentran en las actividades turisticas
permanentes generadoras de empleos y con ventajas culturales y de proteccién al
medio ambiente, a diferencia de la actividad industrial molesta y contaminante.

Sin embargo la proposicion de ciudad para la nueva area urbana de
Algarrobo, contempla una zona industrial para l0s UsOS inofensivos y talleres
artesanales y bodegas molestas, prohibiéndose 10 insalubre, contaminante y
peligroso

El valor del suelo urbano es directamente proporcional a la ubicacion
preferencial que tengan en el balneario, siendo los mas onerosos los ubicados en
torno al plan o borde costero, para disrninuir hacia la periferia; en general es la
tendencia que se observa en todos los balnearios de la costa central del pais.

También a partir de los NUeVoS desarrollos incubados en el
balneario, condominios San Alfonso del Mar y Bahia de Rosas y oftras zonas
potenciales a urbanizar al Norte del balneario, que aprovecharan la futura via
concesionada, podran influir en la curva ascendente de los precios, sin embargo es
dificil conocer el comportamiento del valor del suelo en la zona antigua del
balneario.

La presente proposicion fue contrastada previamente con los juicios
de valor emitidos por los habitantes en el Taller Participativo.

Existe el consenso en mas del 75% de las personas que estuvieron
presentes en dicho evento, que la realidad del balneario se juega en su rol turistico,
patrimonial, paisajistico Yy maritimo, precisando de mayores areas para el
esparcimiento y 1a recreacion, acceso a las playas, consolidaciéon de los paseos
costero y areas verdes, |a cual fue analizada y recogida la intension a través del
mejoramiento de |as condiciones normativas del area que corresponde al borde
mar.

Las mayores inversiones deberian canalizarse en las actividades

turisticas y de pesca deportiva y artesanal, también en equipamientos deportivos ¥y
servicios.

En los aspectos territoriales el crecimiento fisico del balneario se
modelé ampliando el limite urbano con igual o menor densificacion de la existente
hacia los sectores de Tunquén, El Yeco y entre el camino a Casablanca y Las
Dichas, y en el acceso oriente desde Casablanca.
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De igual forma se regularizan las situaciones de urbanizaciones que
hoy se encuentran marginadas del area urbana, como son las comunidades de El
Yeco. el Aserradero, Brisas de Mirasol entre otras, incluyendolas definitivamente
dentro de la nueva area urbana de Algarrobo.

Especial preocupacion merece el borde mar, el cual, en opinion de
los asistentes al Taller debe ser remodelado para fortalecer la imagen turistica del
balneario.

Reconocer que la Av. C. Alessandri es el centro para los
algarrobinos; que la vialidad presenta problemas de conexioén y saturacion en la
temporada alta de verano; que existen restricciones topograficas en la planta
urbana dee baineario.

Los problemas ambientales se derivan de un aumento de densidad
habitacional, del poco o casi nada manejo de las quebradas y cursos de agua, de
la construccion en el borde mary la desaparicion de los macizos boSC0SO0S.

La contaminacién se debe por no contar la totalidad del area urbana
con redes de alcantarillado, las quebradas sirven de vertederos y el emisario
submarino de alcantarillado por encontrarse en el centro de la costa es el primer
factor contaminante de las playas.

Esperan que el nuevo Plan Regulador Comunal sea la herramienta
de gestion para el ordenamiento territorial del area urbana, que resuelva la
proliferacion de edificios en altura, recupere el valor patrimonial y paisajistico del
balneario y se respeten los derechos adquiridos en el area tradicional de
Algarrobo.

En resumen, a la luz de estos antecedentes, la evolucion del
balneario se presenta hoy dia con caracteristicas mas desarrolladas en los
aspectos territoriales, sociales Yy economicos, lo cual se reflejan  en el
modelamiento del nuevo Plan Regulador, que contiene por un lado la nueva
estructura propuesta y por otro |a relglamentacion correspondiente, para asi

responder a las necesidades de los habitantes del centro poblado de Algarrobo.
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