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DESARROLLOS URBANOS E INVERSIONES TURISTICAS
COSTERAS

RESUMEN.

La ordenacién del territorio en 4reas turfsticas sigue frecuentemente
las mismas estrategias de desarrollo espacial que los territorios o espacios
urbanos. Sus definiciones iniciales, desarrollos conceptuales y descripciones
territoriales, presentan claros paralelismos. Sin embargo, no resulta claro
que esta importante actividad econdmica deba seguir ordendndose segtin
una normativa meramente residencial, que no reconozca sus peculiarida-
des. Este trabajo, pretende valorizar la necesidad de un tratamiento de
espacios y periferias turfsticas, centrado en términos de sustentabilidad
como clave del mantenimiento de la competitividad y dinamismo de los
ambientes litorales.

Palabras claves: desarrollos turisticos, proyectos inmobiliarios, espacios
costeros, inversiones turisticas
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ABSTRACT.

The territorial planning of tourist areas usually follows the same
spatial development strategies as territorial or urban spaces. There
is a clear parallel between their initial definitions, their conceptual
developments and their territorial descriptions. However, it is not
clear that this important economic activity has to continue following
residential regulations and guidelines, which do not acknowledge
its particularities.  This article puts forward the necessity for a
treatment of tourist peripheries and spaces, based on sustainability
as a key issue for maintaining the competitiveness and dynamism
of coastal areas.
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I. Introduccién

Al'margen de las diferencias funcionales que distinguen a las perife-
rias de las grandes ciudades de los espacios de urbanizacién turistica
residencial, es innegable la existencia de cierto paralelismo entre la
definicién de algunos términos relacionados con la periferia urbana
y la descripcién de la mayor parte de los desarrollos urbanos propios
del turismo residencial y vacacional. Asf, se aborda a continuacién
el andlisis de ambas realidades, urbano y turistico, buscando sus
semejanzas y diferencias mds evidentes.

De manera sucinta, «periferia» viene definida en distintos
manuales y textos especializados como palabra importada de la
geometria, referida a la circularidad. En sentido estricto, segtin esta
descripcion la distancia entre centro y periferia no es relevante, lo
cual remite a una definicién topolégica que hace referencia a un
elemento, o conjunto de elementos, que se distribuyen respecto a
un centro.

Entre otras acepciones, destaca aquella que «alude a la banda
urbana que rodea la ciudad consolidada y que participa tanto del
campo como de la ciudad». En relacién con ello, el entramado
turistico residencial en torno a los polos de atraccién turfstica, se
comporta del mismo modo envolvente respecto al centro de acti-
vidad, la cual normalmente coincide con los nicleos tradicionales
pre turfsticos.

Lo periurbano, ademds, «se caracteriza mds por las ausencias
que por las presencias», y podria considerarse que estd «en todos
lados y en ninguno». Al hilo de la cuestién, en pocos casos estas
afirmaciones pueden ser referidas de modo tan evidente, como en
la mayorfa de los asentamientos del turismo residencial que afectan
a los espacios litorales de Chile, pues es manifiesta su carencia de
servicios y equipamientos, como también lo es la omnipresencia
de actuaciones inmobiliario-turisticas, dispersas por toda la costa
ocednica y lacustre.

Segin lo anterior, el concepto de periferia no presupone
ninguna connotacién positiva o negativa, de dependencia o auto-
nomia. Sin embargo, el término mds urbano de “suburbio” matiza
esta nocién identificindolo con «un territorio total o parcialmente
urbanizado que rodea una ciudad y que nace y se desarrolla a la
sombra de la ciudad”. Lo anterior, implica la necesidad de que una
de las partes asuma el papel directivo y se convierta en el centro
organizador sometiendo a las regiones circundantes, en mayor o
menor grado, a sus determinaciones. Asi pues, la acepcién sobre
la cual se trabajarfa, es aquella que considera la periferia, urbana
o turistica, como un 4rea suburbial en el sentido de dependencia
respecto de un drea de centralidad, en la cual su uso dominante es
el residencial.

En la consolidacién de las periferias, meramente residen-
ciales o de cardcter turistico, pueden sintetizarse distintas etapas,
de entre las cuales se destacan dos por su interés en el proceso
comparativo:

1) Una etapa inicial, en la cual la periferia se erige en alter-
nativa urbana, frente a las formas de produccion de la ciudad. Este
es el mismo espiritu que guid a los planificadores de los primeros
asentamientos turisticos, que plantean en sus propuestas un mayor
contacto con la naturaleza y un descanso reparador del cansancio

acumulado en los perfodos laborales, como puede observarse en los
antiguos planes de las ciudades de vacaciones.

2) Un segundo estadio, supone la masificacién de estos espa-
cios periféricos que llegan a anular los nobles postulados de la etapa
anterior en el entorno de las ciudades, y se traduce, en los procesos de
urbanizacién turistica residencial, en una nueva orientacién hacia un
mercado de consumo estdndar, que acaba olvidando su motivacién
inicial para convertirse en un mero negocio inmobiliario.

Si en la ciudad el proceso de industrializacién atrajo unos
flujos migratorios desde el dmbito rural y propicid la consolidacién
de las periferias urbanas, en los espacios de atraccién vacacional el
desarrollo de las periferias turisticas adquiere su méxima expresién,
a partir de la aparicién del turismo de masas, en relacién con una
serie de condiciones de cardcter estructural socioeconémico del
medio rural.

Como fuere, no es posible obviar la reorientacién a la que
se asiste en los dltimos afios tendentes hacia una reformulacién de
los cinturones exteriores de las periferias urbanas, y también de los
asentamientos turfstico-residenciales de nueva creacién. En ambos
casos, se retoman los planteamientos iniciales buscando satisfacer
las demandas de la sociedad en busca de una mejor calidad de vida
y de un mayor contacto con la naturaleza, aprovechando los avances
generales en cuestiones de accesibilidad. Asi pues, puede decirse que
las nuevas promociones residenciales responden ahora a una eleccion
libre de los espacios exteriores de la ciudad, mds que a una imposicién
de las condiciones generales del mercado inmobiliario y del suelo,
como ocurriera en los afios del desarrollismo espafiol.

IL. Las periferias turisticas

Marcadas por el contexto socioeconémico expansionista en el que se
desarrollaron, la mayor parte de las periferias urbanas surgen como
conjuntos residenciales de cardcter impersonal y trazado monétono.
Sin los equipamientos y servicios minimos, desde su creacién éstas
debieron apoyarse en las dotaciones de la ciudad y sus estructuras
organizativas, como elementos dependientes de un centro funcional
y definitivo. Del mismo modo, grandes extensiones de los municipios
dedicados al turismo residencial, nacen y se consolidan siguiendo
estas mismas pautas de crecimiento de la periferia de ciudad, ca-
racterizadas igualmente por su infra dotacién de servicios, una vez
asegurado el sol y la playa como principal polo de atraccién turistica
y recurso a explotar. La euforia inicial y la afluencia constante de la
demanda a los espacios turisticos, hizo que se olvidara la peculiaridad
de estas dreas residenciales y la necesidad de recibir un tratamiento
especifico, que no ha sido tomado en cuenta hasta la recesién de
finales de los afios ochenta, en que se puso claramente de manifiesto
la pérdida de validez del modelo tradicional turistico.

No obstante, como se sabe, se asiste a una mayor sensibilidad
de la sociedad urbana por la cuestién medioambiental y, sin lugar
a dudas, también a una reorientacién de las motivaciones de la
demanda turistica hacia un ocio mds activo y en contacto con la
naturaleza, todo lo cual obliga a plantear estrategias distintas en la
oferta turistica, hasta ahora indiferenciada y basada en una competi-
tividad en el mercado internacional centrada en precios bajos y escasa
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En la consolidacion de las periferias residenciales y turisticas, éstas se erigen en alternativas urbanas frente a las formas de produccién de la ciudad.
Casi siempre, éstas terminan olvidando su sentido inicial transformdndose en un nuevo negocio inmobiliario. Pingueral, Region del Bio Bio.

calidad de la oferta. Parece evidente que la implantacion turistica,
residencial o no, debe responder a una concepcién de producto
global, que incluya alojamiento y equipamiento complementario,
pero también un entorno cuidado, un servicio y una organizacién
destinada a satisfacer las demandas recreativas de la sociedad, y no
a repetir las estructuras, formas y usos de la ciudad.

Serfa necesario, por tanto, establecer la especificidad del
tratamiento urbano en los asentamientos del turismo vacacional
o residencial, ya que para garantizar su futuro y pervivencia es
preciso completar el recurso base del paisaje y la playa, con una
estructura que cualifique sus asentamientos por la via de la mejora
de las instalaciones de alojamiento, equipamiento y cuidado del
entorno natural como elemento relevante. Por supuesto, sin olvidar
una mayor atencion a los servicios directos e indirectos al turista,
asi como la disponibilidad de alternativas de recreacién variadas,
que contribuyan a mejorar la experiencia final y garanticen la satis-
faccién del cliente.

Parece evidente que los desarrollos urbanos del turismo re-
sidencial requieren otras formas de organizacién y gestion para su
desarrollo. Pero también, y sobre todo, para mantener su atractivo
y nivel de competitividad a largo plazo. En estos niicleos turisticos
la poblacién «no reside, sino que se aloja», de manera que el centro
de la ordenacién de estos espacios no serd la vivienda, sino la oferta
recreativa. Es decir, la hasta ahora denominada oferta complemen-
taria, pasard a ser el elemento principal de la ordenacién en torno al
cual se organizardn las células de alojamiento, como equipamiento

que hace posible las actividades recreativas, en contraste con las
actuaciones puramente residenciales de las periferias urbanas.

No obstante, la creacién de nuevas dreas turfsticas de cardcter
vacacional o residencial, sigue ajustdndose a los criterios e instru-
mentos de planeamiento y gestién marcados por las leyes generales
de la actividad urbanistica, y por las mismas pautas que rigen en
el extrarradio de las ciudades, a falta de una regulacién especifica
que contemple el alojamiento temporal unido a la oferta recreati-
va, cOmo un servicio en s{ mismo, y no como un uso meramente
residencial.

En este sentido, deberfa existir una legislacién sectorial turis-
tica a nivel nacional, que contemplara esta especificidad de los ser-
vicios turisticos, como suma ineludible de equipamiento recreativo
y alojamiento, y que regulase la ordenacién de nuevos «productos
turisticos»; ya que no es légico que el turismo, una industria cada
vez mds importante en el pais y con una contribucion al PIB en
aumento, se ordene en el espacio a partir de normas urbanisticas
que no se ajustan a su idiosincrasia particular.

A pesar de ello, son casi inexistentes las determinaciones y
medidas concretas de ordenacién turistica en Chile. En la orga-
nizacién de los nuevos desarrollos turisticos no basta con fijar los
pardmetros de superficie de las instalaciones indispensables para
la estadia de los turistas, sino que deberfa abordarse el aspecto
cualitativo en el crecimiento de la oferta turistica, mejorando la
existente en funcién de las caracteristicas de la demanda actual y
de la potencial previsible.
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Ademds, atendiendo a estos pardmetros bdsicos de calidad
demandados por la sociedad para diferenciar el espacio turistico,
serfa conveniente la modificacién y adaptacién de los estdndares
urbanos exigidos para las periferias de las ciudades. Parece evidente
la necesidad de modificacién de estos pardmetros cualitativos, con un
dréstico aumento, que suponga la asuncién de unos niveles siempre
oscilantes entre el minimo y el 6ptimo. La cual deberfa contemplar
determinaciones precisas sobre la superficie de instalaciones depor-
tivas o recreativas de uso comtin, m* de espejo de piscina, o de zonas
verdes por plaza turistica, -como verdadero pardimetro de medida
turistica-, y no por vivienda.

Es evidente que las especificaciones de reservas obligatorias
establecidas por ley para los distintos usos en suelo residencial e in-
dustrial, con las cuales pretende mostrarse como se ha llevado a cabo
laadaptacién de los estdndares residenciales para suelos industriales,
reconocen sus particularidades como ejemplo palpable de la facti-
bilidad de un posible ajuste normativo para las nuevas actuaciones
turfsticas. Por lo mismo, tras su estudio, no parece dificil imaginar
una adecuacién de dichos pardmetros a los espacios turisticos reco-
nociendo su importancia y peculiaridad, en la cual se da un mayor
peso a los «sistemas de espacios libres de dominio y uso publico», a
algunos de los «servicios de interés piblico y social», asf como a las
«plazas de aparcamientos», teniendo en cuenta un cémputo a partir
de plazas turisticas, con algin indice corrector para las dreas en que
se mezcle la segunda residencia con el turismo vacacional.

Es evidente que las demandas en estos espacios varfan con
respecto a los entornos urbanos. As{ pues, quizds serfa recomendable
una adaptacién de estos m{nimos, aminordndolos, o bien un estudio
que ubicara estas dotaciones, de forma que pudieran dar servicio a
diferentes dreas turisticas.

Finalmente, no puede olvidarse que la oferta turistica resi-
dencial presenta un amplio abanico de calidades y categorfas. De
manera que, podria plantearse la ampliacidn de todas estas especifi-
caciones de reservas para dotaciones con cardcter minimo -aunque
vinculante-para que pudieran adaptarse & posteriori a cada espacio
concreto, segtin la correspondiente legislacién sectorial, nacional o
autondémica.

Insistiendo en el necesario protagonismo de los equipamientos
de la oferta «complementaria» en la ordenacién de estas actuaciones
turisticas, la definicién de la estructura de alojamiento deberfa surgir
a partir de estas particulas recreativas, y no al contrario, como suele
suceder. Pero ademds, en un espacio vacacional serfa conveniente
propiciar el cumplimiento de los anhelos de ocio y descanso de la
demanda en un entorno natural cuidado, buscando que la natura-
leza sea igualmente una pieza clave del disefio urbano de cardcter
turistico. Si en el urbanismo de ciudad, la calle es el escenario de
actividad y deben seguirse las leyes de crecimiento urbano; en el
urbanismo turistico, la naturaleza debe ser el escenario sobre el cual
ordenar equipamientos y edificios, reconociendo las preexistencias
del paisaje y sacando partido de ellas como elementos de referencia
y organizacion.

Asi pues, al otorgar su verdadero protagonismo al medio
natural, deberfa plantearse en primer lugar una arquitectura desde
los espacios vacios, por sus cualidades como referentes paisajisticas
e infraestructurales. Desde el comienzo, es necesario el estudio del
agregado de las piezas urbanas a escala municipal e incluso supramu-

nicipal, como elementos de referencia y orientacién en la definicién
del espacio, que sean inteligibles por el turista y la poblacién local.
Ademds, los pardmetros de referencia iniciales deben basarse mds
en la definicién de densidades adecuadas, que en la eleccién de
determinadas tipologfas constructivas, con el fin de asegurar una
presién sobre el medio natural que se acerque lo médximo posible
al éptimo.

Evidentemente, el espacio urbano y, en mayor grado, el tu-
ristico se cualifica con la diversidad de opciones recreativas. De este
modo, a estas actuaciones basadas en un orden territorial integrado
en el espacio geografico que le hace irrepetible, deberfa afiadirse la
diversidad y diferenciacion de su oferta complementaria y de cada
uno de sus espacios.

Es preciso propiciar una correcta distribucién de los servicios
y equipamientos, asi como una accesibilidad indiferenciada a éstos
desde cada espacio. Por ello, es fundamental tomar en consideracién
no sélo los criterios formales sefialados, sino también el tamafio de
las piezas de gestion para evitar los desequilibrios y conflictos. En
este sentido, serfa interesante segulir criterios de ordenacién cercanos
al concepto de unidad vecinal, segiin un principio organizativo
que «se apoya en la idea de escala» y en el cual «ninguno de los
equipamientos de uso cotidiano, debe alejarse del hogar mds alld
de una distancia razonable». Adaptando este concepto al territorio
turistico residencial, serfa aconsejable que los distintos servicios,
-como centros de reunién y equipamientos deportivos o recreativos,
entre otros-, tuvieran un ficil acceso y que la distancia a recorrer
para llegar a los mismos no fuera excesiva.

III. Distintas realidades en las periferias

Hemos venido describiendo una serie de rasgos que podrfan favorecer
la eficiencia y la correcta ordenacién de los espacios de periferia de las
ciudades y las dreas turisticas, ademds de potenciar su competitividad
en la captacién de cuotas de inversion inmobiliaria y de mercado
turistico. Sin embargo, muchas de estas caracteristicas apenas han
sido contempladas en las actuaciones existentes, que responden mds
a conjuntos residenciales subordinadas e infradotadas, marcados por
la uniformidad de los edificios y los trazados, en el extrarradio de
las ciudades o de los niicleos tradicionales turisticos, de los cuales
dependen institucional y funcionalmente casi por completo.

Este es el caso de numerosas actuaciones del turismo resi-
dencial de multitud de municipios de la orla mediterrdnea, que se
apoyan en la capitalidad del nicleo turistico originario, en el cual
se encuentran los principales polos de atraccién de la demanda.
En torno a éstos, se han ido desarrollando multitud de ntcleos
de alojamiento, totalmente dependientes, en lo que a imagen y
equipamientos se refiere. Muchos de ellos, apenas disponen de los
servicios y las dotaciones minimas especificadas por la ley de suelo,
-si es que su grado de mantenimiento y funcién nos permite decir que
existen verdaderamente-. Se trata, en la mayor parte de los casos, de
promociones turistico-residenciales nacidas casi de la improvisacién,
con estrategias de mercado basadas en la ventaja competitiva de los
precios bajos, al amparo de una demanda indiferenciada de escaso
poder adquisitivo, que no ha decaido por distintas cuestiones de
orden internacional, pero que puede cambiar en poco tiempo.
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Frente al desarrollo inmobiliario explosivo de los asentamientos costeros, asin se mantienen valorizados los antiguos paios residenciales de cardcter
patrimonial, gestores de un turismo cultural cada vez mds creciente. Cerro Concepcidn, Valparaiso.

No obstante, no puede decirse que éste sea el panorama ge-
neral ya que, afortunadamente, existen actuaciones residenciales que
ocupan posiciones de periferia -en su acepcion topoldgica-, capaces
de funcionar con un grado de autonomia considerable, atin con
cierta dependencia en lo que atafie a infraestructuras y dotaciones
de dmbito territorial superior al municipal. Se trata de desarrollos
turisticos planteados a partir de criterios racionales de ordenacién y
distribuci6n territorial de los usos residenciales y los equipamientos,
y en cuya estructura, se deja entrever la especializacién y diversidad
de las distintas dreas que componen la actuacién. En suma, puede
decirse que son urbanizaciones turisticas que siguen estando en
perfecta vigencia, a pesar de haberse trazado hace ya mds de treinta
afios en algunos casos.

IV. Realidad de la situacién urbano-turistica de Chile

La creciente actividad turistica e inmobiliaria en las zonas costeras, se
daen un contexto de limitadas capacidades pblicas para el control,
planificacién, identificacién y mitigacién de los impactos ambientales
que conlleva. Mds que una falta de normativa, a juicio del 6rgano

Contralor, las debilidades y deficiencia en la planificacion local del
desarrollo obedecen a que el marco juridico vigente estd disperso y
se aprecia una escasa concordancia jurisprudencial correspondiente.
Ya sea por competencias en materia de conservacién, construccion,
fraccionamiento de tierras, utilizacién y explotacién de aguas y
maderas u otro.

Existe una alta vulnerabilidad de las estructuras administrati-
vas locales en los dmbitos politicos, econdmico, ambiental y espacial,
esto es, aspectos urbanos, rurales, regionales y maritimo-terrestres,
que sin duda limitan severamente la planificacién estratégica a nivel
municipal. A su vez, impide abordar de manera técnica las diferentes
facetas del desarrollo humano sostenible, obstaculizando la comu-
nicacion entre el gobierno local y la comunidad.

De acuerdo a materias de desarrollo turistico inmobiliario en
sectores costeros, actualmente existe una profunda diferencia entre
“el discurso y la préctica en materia ambiental”, lo cual “hace que
la sostenibilidad de los avances en conservacion no esté garantizada
y permite la creciente acumulacién de problemas que comprometen
los bienes ambientales”.

“La vulnerabilidad de los logros en conservacién, la falta de
regulacion sobre los impactos ambientales del uso del territorio y la
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situacién limite en la calidad y disponibilidad de recursos naturales
que el pais ha tenido como certezas por mucho tiempo”, son los
mds importantes.

Lo anterior, registra que la situacién mds critica desde el
punto de vista ambiental se vive en las costas, donde en los tltimos
afios se ha registrado un verdadero “boom” de construcciones
inmobiliarias y turisticas.

Los principales problemas derivados de este crecimiento
inmobiliario son, segiin el estudio, la “fragmentacién de bosques,
amenazas a los ecosistemas costeros y la falta de proteccién de los
esteros o lagunas’.

Ademds, el cambio del uso del suelo y los movimientos de
tierra causan erosion y dafian humedales, dejando al descubierto que
los planes reguladores en las costas no responden a las verdaderas
necesidades del pafs. En cuanto a los rios, la situacién ha cambiado
bastante en los tiltimos cinco afios, estando frente a un escenario mds
favorable: no existe tanta sobre-utilizacién del recurso y las cuencas
principales estdin mds descontaminadas, observando un deterioro
menor por la contaminacién y brindando a estas geograffas, espacios
mds limpios y ausencia de agentes contaminantes.

Ademds de las preocupaciones que conlleva el débil uso y con-
trol de los instrumentos de ordenamiento territorial, es importante
agregar el fuerte desarrollo de la actividad turistica e inmobiliaria
en las costas, las que generan algunas preocupaciones sobre el im-
pacto que esta dindmica tiene y tendrd a futuro sobre los recursos
naturales y la calidad de ambiente. La reflexién que se plantea es
sobre la necesidad de discutir sobre la adecuada orientacién del
crecimiento estas zonas, sin que signifique detener la dindmica de
las economias locales. En este dmbito, cuatro aspectos relevantes
surgen a este respecto: manejo de recursos hidricos, movimientos
de tierra, cambios de uso del suelo y, produccién y manejo de
desechos solidos.

Relacionado también con el recurso hidrico, existe otra
preocupacién creciente como es la aparicién de conflictos socio-
ambietales por la competencia en el uso del recurso, a lo que se
suma el aumento en la demanda de servicios, el proceso de urbani-
zacién, cambios en los patrones culturales y la emigracién masiva
de profesionales y trabajadores que se desplazan en busca de nuevas
oportunidades laborales.

Se ha sefialado que la construccién de proyectos en zonas
costeras estd tomando por sorpresa a las autoridades municipales y
nacionales por una ausencia de politicas de urbanizacién claras, mds
adn en las periferias. Respecto a los servicios turisticos demandados,
es relevante hacer ver con perseverancia dos aspectos de especial
atencién y que podrian tener un fuerte impacto ambiental si no
se controlan a tiempo, como es el de la construccion de campos
de golf y de marinas, desarrolladas extensa e intensamente en la
estrecha franja litoral.

El dinamismo inmobiliario de las costas, en muchas ocasio-
nes trae consigo el aprovechamiento de espacios verdes y la cercanfa
al mar, por lo que una gran preocupacion en este 4mbito debe ser el
desarrollo de estos espacio recreativos costero-recreativos. En Chile,
deben existir aproximadamente 25 campos para la prictica del de-
porte del golf, de los cuales al menos 11 se encuentran cercanos a la
costa, y se estima que se construirdn 10 campos mds en las préximas

dos décadas. La preocupacion que genera esta actividad en términos
ambientales se relaciona con dos aspectos: las grandes extensiones
de tierra que ocupan, entre 80 y 150 hds., y la alta demanda de agua
para riego que genera. Los campos de golf son un gran atractivo para
los inversores y los nuevos residentes de las dreas costeras asociados
a los proyectos inmobiliarios, ya que con éstos el valor de la tierra
de esas franjas litorales aumenta considerablemente.

Como este tipo de desarrollo, hace un uso intensivo del suelo y
del agua, nuevos problemas surgen en esos espacios, particularmente
el agua cuyo abastecimiento se ha convertido en un punto critico en
los proyectos costeros. Demds estd decir que el uso del agua potable
es uno de los temas esenciales de gestién ambiental, especialmente
en nuestro pafs.

Es claro, que si no se planifica a corto plazo, la degradacién
ambiental de las dreas costeras hard que los proyectos decaigan, como
ha ocurrido en otros paises. Es urgente definir la sostenibilidad de
los campos de golf, donde se construirdn, con qué superficies y la
cantidad permitida de acuerdo a la solicitud y autorizacién que se
vincula a los proyectos inmobiliarios.

En cuanto a los proyectos existentes para la construccién
de marinas en la costa chilena, no existen estudios integrales en el
pais que analicen sus efectos sobre los ecosistemas marinos, pero
la experiencia recogida en otras partes del mundo indica que los
efectos negativos son considerables. La sedimentacién de la zona
marina y posterior dragado, contaminacién por residuos sélidos y
liquidos debido a la gran cantidad de embarcaciones que circulan y
cambios en las especies piscicolas son algunas de las repercusiones
que se mencionan.

La temdtica cobra interés en estos dias debido al acelerado
proceso de construccién generado por el desarrollo turistico en las
costas del pafs, que se refleja no solo en la infraestructura hotelera,
sino también en dreas residenciales como condominios y los servicios
turisticos, entre los cuales, los aeropuertos juegan rol preponderante,
toda vez que en la periferia es donde se encuentran.

Las consideraciones antes mencionadas aconsejan la elabora-
cién de una norma con rango de ley que fije, con criterio actualizado,
las disposiciones necesarias para el desarrollo del sector turistico en
el dmbito de las costas chilenas y de sus periferias, sentando las bases
dentro de un marco flexible. Asf, se ha hecho necesaria la aprobacién
de una ley general que lo regule unitaria y sistemdticamente; una
ley que garantice el crecimiento equilibrado de la oferta turistica y
el adecuado desarrollo de la actividad de las empresas, promoviendo
su modernizacién y la mejora de su calidad y competitividad.

En esta ordenanza legal se podrdn prever que las empresas
turisticas, los diferentes productos turisticos y los usuarios, se
establezcan con principios basicos sin que puedan afectarles: trans-
parencia e igualdad de oportunidades para las empresas, diversidad
y flexibilidad para los productos turisticos y defensa y garantfa de
calidad para los usuarios.

En cualquier caso y como corresponde a las especificidades
del sector y la actividad turistica, siempre es necesario conocer los
valores objetivos de atraccién de la oferta y los cambios en los gustos
y tendencias en la demanda. Si se estima que el espacio turistico
como base de la oferta, implica conocer las accesibilidades, las comu-
nicaciones, la iniciativa privada y la normativa juridica, muchos de
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Los campos de golf son un gran atractivo para los nuevos residentes de las dreas costeras y para los inversores por el alto valor de la tierra de esa
franja litoral. Sin embargo, forman parte de una infraestructura turistica con grandes dudas desde el punto de vista ambiental.

los estudios e investigaciones a desarrollar en torno a esos espacios,
resultan imprescindible a la hora de proyectar los nuevos crecimientos
inmobiliarios y urbanos asociados a los proyectos turisticos.

V. Inversiones turisticas en Chile

El Catastro de Inversién del Sector Turistico Inmobiliario que ela-
bora la C4dmara Nacional de Comercio, Servicios y Turismo CNC,
y que considera proyectos en ejecucion y estudio por un monto igual
o superior a US$3 millones, arrojé como resultado a diciembre
2007, una inversion de US$2.723,8 millones, resultado que es un
14,7% superior a la contabilizada en la medicién de junio de ese
mismo afio, y un 6,7% mds alta que la detectada en el catastro de
diciembre 2006.

Ajuicio dela CNC esta expansion confirma la tendencia expan-
siva que se observa desde diciembre 2003, exceptuando la medicién de
junio 2006 que mostré un resultado inferior a la tendencia, debido a
que se inauguraron y/o difirieron algunos programas, principalmente
de largo plazo como son los resort o proyectos inmobiliarios de segunda
vivienda. (Ver grdfico Inversion en ...)

Esta medicién y su mejor resultado, estd concentrada en los
nuevos proyectos hoteleros y los casinos adjudicados a fines del afio

pasado, que corresponden a los que estaban pendientes del programa
de concesién 2006. La CNC estima que este incremento se debe a
que el sector hotelero presenta importantes inversiones, buscando
los empresarios nuevos beneficios y espacios a lo largo de Chile para
sus actuales y potenciales clientes, complementdndolo con la estan-
darizacién de normas de calidad y la implementacién de servicios
que se estdn ofreciendo en el resto del mundo.

Los proyectos nuevos incorporados en el segundo semestre
2006, totalizaron una inversién de US$ 377,1 millones, con una
participacion de un 17,9% en el total catastrado. (Ver grdfico Proyectos
nuevos... y Composicién Regional ...)

VI. Conclusiones

Parece evidente que una planificacion adecuada de los espacios
urbanos y la periferia, con estrategias de desarrollo a largo plazo,
mantiene su efectividad y autonomia a pesar del factor temporal.
Aun a riesgo de insistir en demasfa, es importante destacar las
siguientes cuestiones:

- Es fundamental plantear actuaciones cuidadosas con el medio
natural preexistente, del cual ha de participar la definicién urbana como
referente de la ordenacién o integrdndose en la estructura urbana.
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- Deberfan cumplirse los estindares marcados por ley, buscando siempre el 6ptimo
posible antes que el minimo marcado en las determinaciones legales.

Inversion en Catastro Turisfico - Inmobiliano
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- Es igualmente importante, no olvidar
que se trata de promociones turisticas y que,
por tanto, habrdn de asumirse unos pardme-
tros distintos, mds propios del turismo que de
la residencia estable.

- DPor otra parte, es preciso buscar la
diversidad y especificidad de las actividades
recreativas ofertadas en cada célula turfstica,
como verdadero motivo de desplazamiento
vacacional, con el fin de hacerla competitiva
en un mercado cada vez mds caracterizado por
la segmentacién de la demanda.
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