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RESUMEN

Elarticulo profundiza en la problematica del desarrollo inmobiliario en el gran Valparaiso, destacando
como la busqueda de renta del capital inmobiliario exacerba la exposicion de la poblacién al riesgo
de desastre. Esta dinamica, alimentada por la ‘verticalizacién’ y ‘financiarizacion’, se manifiesta
particularmente en la construccion de residencias en el borde costero, un activo natural que se
explota mediante practicas de construccion que a menudo se desvian de la ética por buscar réditos
econdmicos a corto plazo, que luego son socializados por un Estado que asume los costos de
dicho riesgo social. La poca regulacién en la planificacion territorial y la gestion del riesgo de
desastres permite que estas practicas prosperen y se conviertan en una eficiente fuente de renta.
Este estudio analiza el caso particular del Gran Valparaiso, mediante la estimacion de los niveles
de exposicion a amenazas naturales de los proyectos inmobiliarios desarrollados entre los afios
2010 y 2020, a través de sistemas de informacidn geografica. A partir de lo anterior se busca
generar un enfoque de responsabilidad ético-empresarial y estatal en la gestion de riesgos, donde
la rentabilidad no puede hacerse a costa de la seguridad y sostenibilidad de las comunidades y
su entorno.
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PRIVATIZING PROFITS AND SOCIALIZING RISK: THE RAVAGES OF REAL ESTATE
DEVELOPMENT IN VALPARAISO, CHILE

ABSTRACT

The article delves into the problem of real estate development in Valparaiso city, highlighting how
the search for rent from real estate capital exacerbates the population's exposure to disaster risk.
This dynamic, fueled by the ‘verticalization’ and ‘financialization’ of housing, is particularly evident
in the construction of residences on the waterfront. The latter is a natural asset that is exploited
through construction practices that often deviate from ethics by seeking short-term economic
returns, which are then socialized by a State that assumes the costs of such social risk. The lack
of regulation in territorial planning and disaster risk management allows these practices to flourish
and become an source of profit. This study analyzes the particular case Valparaiso by estimating
the levels of exposure to natural hazards of real estate projects developed between 2010 and 2020,
using geographic information systems. Based on the above, it seeks to generate an approach of
ethical-business and state responsibility in risk management, where profitability cannot be made at
the expense of the safety and sustainability of communities and their environment.
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INTRODUCCION

En el contexto de desarrollo urbano de Chile, la agudizacion de algunos eventos climaticos
potencia la aparicion de socavones, hundimientos de terreno o inundaciones, especialmente
en areas de fragilidad ambiental, como lo son los campos dunares o los humedales costeros.
Esos eventos méas bien provocan un efecto gatillo sobre construcciones humanas que se instalan
en lugares inadecuados para usos residenciales y sus infraestructuras que las sustentan. Esto
Ultimo evidencia una preocupante desconexion entre la bisqueda de rentabilidad en inversiones
inmobiliarias y la responsabilidad social y ambiental. En los Ultimos afios, la frecuencia de este
tipo de incidentes va claramente en aumento, especialmente en las zonas donde predominan
proyectos inmobiliarios de alto valor, los cuales coexisten con ecosistemas de mayor diversidad y
fragilidad que se ven vulnerados por diversas intervenciones humanas, como la construccion de
carreteras, edificaciones y piscinas, canalizaciones de aguas lluvias entre otros.

Uno de los casos mas emblematicos en los Ultimos afios ha sido el desarrollo de diversos
proyectos inmobiliarios en las dunas de Concdn, al norte del area metropolitana de Valparaiso,
AMV (Hidalgo et al., 2014). Aqui se evidencia una expansion que pasa por sobre cualquier barrera
natural. Mas bien las restricciones van por el lado constructivo, es decir de la capacidad de las
inversiones en infraestructura para sustentar mayores densidades que por el funcionamiento del
sistema natural que en cualquier momento manifiesta las fallas constructivas. Impulsada por los
procesos de ‘financiarizacion’ y ‘verticalizacion’ estas edificaciones comprometen la integridad
ecoldgica de esta zona, generando un fuerte conflicto socio territorial, el cual llegd a un punto de
climax a partir de agosto de 2023, con la formacién de socavones que exponen a la poblacion al
riesgo de remociones en masas.

Incidentes recientes como el sefialado en 2023 o en La Serena durante en julio del afio 2022,
son el testimonio de los efectos de este tipo de intervenciones que dan cuenta de la fuerte tensién
en estos territorios que provocan la urbanizacion extrema. Esto ltimo a pesar de las advertencias
emitidas por las autoridades, como el Ministerio de Obras Publicas (2018) que identificé 12 zonas
costeras de alto riesgo en 2023, y las medidas propuestas para minimizar tales riesgos, el patrén
persiste en diversos espacios costeros.

Sin embargo, esto es solo una arista de la compleja relacién entre desarrollo inmobiliario,
expansién urbana y exposicion de la poblacion a amenazas, pues desde hace algunos afios,
diversos estudios ponen en el centro de la discusién la relacion entre el cambio climatico y la
reduccion del riesgo de desastres. Cameron y Shah (2015) evidencian que el aumento en
la frecuencia y severidad de eventos climaticos extremos se traduce en mayores desastres,
resaltando la importancia de la reduccion del riesgo de desastres como herramienta esencial para
la adaptacion al cambio climatico.

En linea con lo anterior, diversos acuerdos internacionales como el Marco de Sendai, el
Acuerdo de Paris y los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) han buscado generar lineamientos
generales sobre la mitigacién de estos riesgos (Mal et al., 2017), lo cual es secundado por Shaw
y Bamba (2016) quienes convergen en la idea de que es imperativo un enfoque cohesivo que
interconecte la adaptacién al cambio climatico y la reduccion del riesgo de desastres, apuntando
ala necesidad de una estrategia consolidada para enfrentar la creciente emergencia climatica.

Sin embargo, una mirada mas compleja, integradora y a largo plazo es desarrollada por
Sandoval et al. (2023) a través del enfoque de gestidn integrada del riesgo de desastre (IDRM -
integrated disaster risk management). Dicho enfoque busca la integracién de cuatro dimensiones:
espacial, correspondiente a las escalas geogréaficas desde lo local hasta lo globla, una dimensién
sectorial que abarca a las diversas instituciones publicas, privadas y Ong's involucradas en
la respuesta, prevencién y recuperacion, dimension temporal y finalmente una dimension
interseccional, la cual involucra elementos transversales, y mencionados en este articulo, como
la crisis climatica, el crecimiento urbano y los ODS (Sandoval et al., 2023). Para de esta forma
construir una mirada mas integral en la prevencion, reduccién y respuesta frente a los riesgos,
particularmente en el contexto de la crisis climatica.

Apartir de lo anterior, es importante relevar la situacidn de Chile, pais que, debido a su diversa
configuracion geoldgica y geomorfolégica, posee una amplia gama de exposiciéon a amenazas
naturales que presentan desafios significativos en materia de gestion del riesgo y adaptacion al
cambio climatico. Cecioni y Pineda (2009) subrayan que eventos como terremotos, tsunamis,
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actividad volcanica y remociones en masa se transforman en endémicos en el panorama chileno,
dada su compleja evolucién geoldgica, lo cual hace aiin mas necesaria la existencia de una gestion
efectiva del riesgo.

Aunque se producen avances en este ambito, Greiving et al. (2021) identifican preocupaciones
crecientes, como la expansion de asentamientos informales y una distribucion desigual de recursos
y capacidades entre regiones urbanas y areas mas remotas. En un contexto mas amplio, Ferreira
Costa (2020) destaca como naciones como Cabo Verde aplican metodologias de gestion de riesgos
para trazar rutas que incrementen la resiliencia climética, integrando analisis de riesgos y politicas
basadas en el indice de Desarrollo Humano. Shaw y Banba (2016) enfatizan la importancia de
conectar la adaptacién al cambio climético y la reduccién del riesgo de desastres, apuntando a
la necesidad de un enfoque unificado. En resumen, la literatura sefiala una interrelacién entre
la emergencia climatica y la gestion del riesgo en Chile, subrayando la imperativa necesidad de
abordar ambos desafios de manera cohesiva para fortalecer la resiliencia nacional.

Esto nos lleva a cuestionarnos sobre la interseccion entre la gestion del riesgo de
desastres, la reconstruccién y la provisién adecuada de viviendas, lo que se constituye en un
area de investigacion y accion critica en el contexto chileno. El terremoto de 2010 sirve como
un ejemplo concreto, donde Comerio (2014) destaca que la recuperacion exitosa se basé en un
liderazgo decisivo y en una coordinacion a mltiples niveles, incluida la involucracién activa de las
autoridades locales y la sociedad civil.

Mas alla de la mera infraestructura, Sarmiento et al. (2020) ilustran cdmo aspectos como
la tenencia de tierra y las modalidades de ocupacion desempefian un papel en la determinacion
de los riesgos asociados a la vivienda. Sin embargo, factores complejos como la ubicacién de
asentamientos informales en zonas de riesgo, identificados por Tumini (2016), agregan capas de
vulnerabilidad. Esto se ve reforzado por Oliveira et al. (2014), quienes enfatizan la intrincada red
de sistemas urbanos y como un evento, como un terremoto, puede tener repercusiones multiples
y amplificadas en la vivienda, la educacion y otros sectores vitales. En sintesis, para afrontar con
eficacia las amenazas naturales en Chile, es esencial adoptar un enfoque holistico que incorpore
planificacion urbana y gestion del riesgo, con un énfasis especial en las dindmicas de vivienda,
seguridad de tenencia y consideracion de asentamientos en zonas vulnerables.

El ambito inmobiliario y su interaccion con la reduccion del riesgo de desastres es un problema
central en la literatura reciente, especialmente en contextos donde los peligros ambientales
y la urbanizacion se entrelazan. La investigacion de Ai (2021) muestra cdmo ciertas politicas
residenciales, como aquellas basadas en el Living Environment Score (LES), tienen el potencial
de mitigar el riesgo, especificamente frente a inundaciones. En este mismo tenor, Haney (2018)
aborda cdmo los mercados de seguros, especialmente aquellos relacionados con inundaciones,
pueden orientar patrones de desarrollo urbano, mientras que Shaw et al. (2020) y Phong y Duc
Tinh (2010) se centran en la importancia de la planificacion territorial y la vulnerabilidad de las
viviendas ante desastres climaticos, respectivamente. Hernandez et al. (2022) proporcionan una
perspectiva econdmica, subrayando cémo las variables ambientales, como las fluctuaciones de
temperatura, pueden influir en los valores del mercado inmobiliario.

Estas ultimas constataciones tienden a regular de modo indirecto los usos del suelo y poner
responsabilidades en el caso de los promotores y constructores. Pero en el caso de sistemas
capitalistas como el chileno esos mecanismos son débiles y muchas veces inexistentes. En esos
regimenes, ademas los mecanismos normativos tienden a tener una aplicacion mas rigurosa y
permiten un escaso margen de acomodar la legislacion a la medida de las obras y desarrollos
inmobiliarios.

En este contexto, mientras que el desarrollo inmobiliario puede abordar y mitigar ciertos
riesgos, también puede exacerbarlos dependiendo de una variedad de factores. Esto se puede
asociar a la percepcién de una creciente expectativa por parte de las empresas inmobiliarias de
que el Estado asumira la responsabilidad de los desastres resultantes de su accionar en espacios
expuestos a diversas amenazas naturales o antrépicas. Lo anterior deriva que las empresas
minimicen sus practicas de construccion sustentables y responsables o derechamente no las
realicen, pero si las declaran a través de obras de mitigacién calculadas en base a periodos de
retorno basadas en estadisticas que no se condicen con el nuevo clima y escurrimientos que
escapan a la tendencia histérico de los Gltimos 30 afios.
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Entonces estamos frente a un modelo de desarrollo urbano a la chilena, donde zonas
costeras y otras de aprovechamiento de renta basada en naturaleza, se convierten en areas
de externalizacién del riesgo. Esto Ultimo es producto de una compleja interacciéon de agentes
e intereses, que se originan por la fuerte desregulacién propiciada en la instauracion del Estado
Neoliberal (Theodore et al., 2009; Brenner y Schmid, 2016). Para el caso de Chile, este proceso
es tan extremo como los eventos naturales que hemos venido describiendo, lo que deriva en una
practica cultural de las empresas inmobiliarias, cuya maxima es: maximizar sus beneficios sin
asumir la totalidad del riesgo financiero, asociado a la variacion de las tasas de ganancias de sus
proyectos.

Este proceso de ‘financiarizacién’, entendido como la transformacién de la vivienda en activos
financieros, es decir bienes que ya no se compran para habitar, sino como un instrumento de
inversion a través de su arriendo o compra, implicando que la vivienda abandona su posicién como
activo social o derecho, para volverse un objeto de especulacion financiera (Delgadillo, 2021); lo
cual ademas se entrelaza con los procesos de ‘verticalizacion’ urbana (Vergara-Vidal, 2017) en el
cual las tipologias arquitectdnicas apuntan hacia un mayor desarrollo vertical, de alta densidad,
para generar una maximizacion de las rentas de la tierra, al generar un mayor aprovechamiento de
la constructibilidad de los terrenos urbanos.

Ambos procesos urbanos, desmaterializan el proceso de desarrollo urbano inmobiliario,
reduciéndolo a flujos financieros, sin mayor relacién con el espacio donde se desarrollan o el
impacto asociado a dichos ecosistemas, mas alld de la gestion y aprobacion de un permiso
sectorial.

Por tanto, el énfasis no se encuentra en la concrecion de un producto que mantenga una
relacion con su espacio inmediato e inserto en un sistema mayor de relaciones urbano-ambientales,
sino en un producto de facil explotacion y rapida liquidez, que se acomode a la normativa existente,
con figuras legales flexibles, que dejan margen a arreglos y acuerdos entre autoridades y agentes
constructores. En si, el negocio inmobiliario eleva a la ubicaciéon como el principal activo que
genera la renta inmobiliaria, esta topologia -coordenada- se encuentra por tanto compuesta por
atributos, en nuestro caso, naturaleza que tienen componentes para aumentar la renta de los
proyectos, por la vistas y cercania a los bordes de agua.

En vista de las complejas intersecciones entre desarrollo inmobiliario, amenazas naturales,
gestion del riesgo de desastres, crecimiento urbano y provision adecuada de vivienda, se hace
evidente la urgencia de poder explorar con mayor detalle estas lineas de investigacion. Las
interacciones entre estas dimensiones no sdlo determinan patrones de desarrollo urbano, sino que
también tienen implicaciones directas en la calidad de vida de las poblaciones y en la sostenibilidad
de las ciudades. Al explorar detenidamente la relacion entre el desarrollo inmobiliario, la naturaleza
y el riesgo de desastres, se abre una ventana de oportunidad para anticipar y preparar soluciones
ante desafios emergentes, permitiendo una adaptacién mas armonica y sostenible en escenarios
urbanos. La era contemporanea exige una comprension holistica de estos problemas vinculados
al uso de la tierra para garantizar no sélo la prosperidad, sino la seguridad y bienestar de las
generaciones futuras en un entorno en constante cambio.

Ante este panorama, este estudio propone investigar como la busqueda de rentabilidad por
parte de la industria inmobiliaria, impulsada por los procesos de verticalizacion y financiarizacién de
la vivienda, exacerba la exposicion de la poblacién a amenazas naturales en el area Metropolitana
de Valparaiso, Chile. Produccion inmobiliaria que se ha sostenido a partir de la construccién de
viviendas de primera y segunda residencia, donde gran parte de ella explota el activo natural que
significa el borde costero (Valdevenito et al, 2020); en detrimento de practicas de construccion
seguras y sostenibles, pero también aprovechando la regulacién flexible en materia de planificacion
territorial, bajo la I6gica de una mejor gestion del riesgo de desastres. En Ultima instancia, buscamos
proponer un camino hacia la responsabilidad compartida en la gestion de riesgos, equilibrando
la busqueda de rentabilidad con la seguridad y sostenibilidad de las comunidades y el medio
ambiente.
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METODOLOGIA

Esta investigacién utiliza un enfoque inductivo de caracter exploratorio, centrado en la utilizacion
de técnicas cuantitativas, a partir de la utilizacién de sistemas de informacion geografica (SIG),
el cual busca determinar el nivel de exposicion a amenazas naturales de los diversos proyectos
inmobiliarios desarrollados entre los afios 2010 y 2020 en el Area Metropolitana de Valparaiso
(Figura 1).
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Figura 1. Area de estudio - Area Metropolitana de Valparaiso
Fuente: Autores, 2025.

Instituto Nacional de Estadisticas, 2017.

Dicha area de estudio corresponde a la conurbacién de las comunas de Valparaiso, Vifia del
Mar, Quilpué, Villa Alemana y Concén, las cuales retinen a 951311 habitantes, segin datos del
censo de vivienda y poblacidn 2017 (INE, 2017), siendo la tercera area metropolitana mas grande
del pais después de las areas metropolitana de Santiago y Concepcién (INE, 2018).

Por una parte, para identificar la existencia y localizacién de los proyectos inmobiliarios, se
utilizaron los registros nacionales de permisos de edificacion catastrados por el Instituto Nacional
de Estadisticas entre los afios 2010 y 2020, los cuales poseen informacion como la localizacion
espacial de dicho permiso, el destino principal de la edificacion, cantidad de pisos y viviendas. Para
fines de este estudio se trabajé solo con los permisos existentes dentro del area de estudio cuyo
destino principal es habitacional o mixto y que tuvieran registrados 8 o mas unidades de vivienda.

Para determinar las zonas de exposicion a amenazas naturales, se utilizaron las extensiones
espaciales de las zonas de riesgo de inundacion por tsunami provista por el Servicio Hidrografico y
Oceanogréfico de la Armada de Chile (SHOA, 2012), las zonas de riesgo de incendio definidas por
el Gobierno Regional de Valparaiso (2012) y las areas de peligro de remocién en masa también
diagnosticadas por el Gobierno Regional de Valparaiso (2012). Para el caso de las zonas de
inundacion, se trabajé con toda la extension identificada por SHOA, mientras que, para las zonas
de riesgo de incendio y remociones en masa, solamente se utilizaron aquellas cuya categoria
corresponde a un riesgo alto o muy alto.

A partir de lo anterior, la propuesta metodoldgica se centra en determinar, mediante sistemas
de informacién geografica, la cantidad de permisos de edificacidn y viviendas contenidas en ellos
que se localizan en zonas de exposicién a amenazas por tsunami, remocion en masa e incendios,
diferenciando por cada uno de los tres tipos de amenazas, como también en su conjunto.
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RESULTADOS

En primer lugar, para el periodo de anlisis comprendido entre 2010 y 2020 se identificaron un total
de 717 permisos de edificacion, los cuales agrupan 71904 unidades de viviendas, las cuales se
concentran principalmente en las comunas de Vifia del Mar y Valparaiso con un 30% y 25.5% de
las viviendas registradas (Tabla 1).

Comuna PTotaI_ de 'I_'o.tal de Porcent_aje de Por.ct_antaje de
ermisos Viviendas permisos viviendas
Concon 90 9865 12.6% 13.7%
Quilpué 112 8822 15.6% 12.3%
Valparaiso 164 18337 22.9% 25.5%
Villa Alemana 152 13334 21.2% 18.5%
Vifia del Mar 199 21546 27.8% 30.0%
Total M7 71904 100% 100%

Tabla 1. Total de permisos de edificacion y viviendas por comuna
Fuente: Autores, 2025, a partir de INE, 2010 - 2020.

Como se aprecia en Figura 2, estos permisos se distribuyen espacialmente en practicamente
en toda la ciudad, abarcando tanto espacios del interior de la ciudad, como es el caso de las
comunas de Villa Alemana y Quilpué como también en el borde costero de Vifia del Mar y Concon.
Es precisamente en estas comunas, donde se observa una importante concentracion de permisos
de edificacion y viviendas, donde el 44.2% de las viviendas analizadas en Concén y un 26.1% de
las viviendas de Vifia del Mar se localizan a menos de 500 metros del borde costero, agrupados en
solo 77 permisos de edificacion.

Desarrollo Inmobiliario
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Figura 2. Desarrollo inmobiliario en el Area Metropolitana de Valparaiso
Fuente: Autores, 2025.

De hecho, de estos 77 permisos de edificacion cercanos al borde costero en Vifia del Mar
y Concdn, el 78% corresponde a permisos de edificacion mayores a 6 pisos, los cuales agrupan
a 7731 viviendas, correspondiente al 10.7% de todas las viviendas analizadas durante este
periodo de tiempo. Esta cifra no es menor, pues nos da cuenta de como el paisaje urbano se ha
transformado a partir de la densificacion del borde costero de la ciudad, a partir de la rentabilidad
financiera e inmobiliaria del activo natural de ‘la vista al mar’ el cual ha sido el gran catalizador,

Instituto Nacional de Estadisticas, 2010 - 2020.
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junto con su cercania a la capital del pais, el area Metropolitana de Santiago para la transformacién
y explotacion inmobiliaria de la ciudad de Valparaiso (Valdebenito et al., 2020).

Por otra parte, al momento de analizar las principales areas de exposicion a amenazas
naturales, correspondientes a las zonas de inundacion por tsunami, remociones en masa e
incendios (figura 3) se aprecia que estas abarcan importantes porciones de la ciudad. Si analizamos
la extension del area urbana consolidada del AMV, definida por el Instituto Nacional de Estadisticas
(2017) se observa que el 59% de la extensidn urbana de la ciudad se encuentra expuesta a alguna
de las 3 amenazas naturales identificadas, dentro de esta area expuesta un 2.8% corresponde a
areas de inundacion por tsunami, 32% a zonas de amenaza por remociones en masa y un 38.1%
a exposicién potencial a incendios forestales.
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amenazas naturales
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QUILLOTA

Area Metropolitana
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Amenaza de inundacién por tsunami

Océano Pacifico Amenaza de remocién en masa
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p
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CASABLANCA

Figura 3. Zonificacién de amenazas naturales en el Area Metropolitana de Valparaiso
Fuente: Autores, 2025.

Finalmente, al analizar el nivel de exposicidn a amenazas naturales de los diversos proyectos
inmobiliarios desarrollados entre 2010 y 2020 en el &rea de estudio, se determin6 que 239 permisos
de edificacion se localizan en zonas de exposicidon a amenazas naturales, correspondientes a
un 33.3% del total de permisos analizados en dicha area, los cuales a su vez agrupan 25756
viviendas, las cuales corresponden al 35.8% de las viviendas registradas en los permisos de
edificacion (Figura 4).

Fuentes:

Servicio Hidrografico y Oceanogréfico
|| dela Armada de Chile, 2012

Gobierno Regional de Valparaiso, 2012.
Instituto Nacional de Estadisticas, 2017.

Al revisar con mayor detalle la distribucion de los proyectos habitacionales segun el tipo de
amenaza al cual se encuentran expuestos (tabla 2) se aprecia que 39 permisos de edificacion
(5.4%) se encuentran en zona de riesgo de inundacion por tsunami, agrupando a 3571 viviendas
(5%), mientras que 128 permisos (17.9%) se localizan en zonas de remocidn en masa, significando
la exposicion de 13.791 viviendas, correspondientes al 19.2% de todas las viviendas analizadas,
finalmente 91 permisos (12.7%) se encuentran en zonas de riesgo de incendios forestales, lo cual
implica la exposicion de 10.494 viviendas, correspondiente a un 14.6% de las nuevas unidades de
vivienda analizadas.
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Figura 4. Exposicion de nuevas unidades de vivienda a zonas de amenazas naturales
Fuente: Autores, 2025.

Instituto Nacional de Estadisticas, 2010-2020.
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de la Armada de Chile, 2012

Gobierno Regional de Valparaiso, 2012.
| Instituto Nacional de Estadisticas, 2017.

. Total de Total de Porcentaje de Porcentaje de
Tipo de amenaza . .. . L.
Permisos Viviendas permisos viviendas
Tsunami 39 3571 5.4% 5.0%
Remocion 128 13791 17.9% 19.2%
Incendio 91 10494 12.7% 14.6%
Total area de estudio M7 71904 - -

Tabla 2. Total de permisos de edificacion y viviendas segtin tipo de amenaza a la cual se encuentra expuesto
Fuente: Autores, 2025.

DISCUSION

Pese a la frecuencia de eventos naturales en Chile, no se ha logrado tener una integracion
en la planificacién urbana para prevenir y responder a los desastres (Martinez, 2015; Barton y
Irarrazabal, 2016). La poca regulacion sobre la construccion en zonas de amenazas naturales
en Chile demuestra cdmo a través de la capitalizacion de la naturaleza (Valdebenito et al., 2020)
del activo vista al mar, simplemente revientan el recurso sin detenerse a pensar en los efectos de
largo plazo. Los resultados obtenidos en este estudio arrojan importantes alcances practicos para
el campo de la gestion del riesgo de desastres y el desarrollo de planificacién urbana en Chile v,
en especifico en la V regidn. Desde un punto de vista teérico, este estudio confirma el complejo
panorama nacional entre el desarrollo inmobiliario, la gestién del riesgo a amenazas naturales y la
fragilidad ambiental actual causada por el cambio climatico. Estos hallazgos respaldan la nocion de
que el cambio climatico y la expansion urbana deben abordarse de manera integral para fortalecer
el bienestar social.

Tomando en consideracion que el riesgo es un proceso que resulta de la combinacion de
la peligrosidad natural y la vulnerabilidad de las sociedades expuestas (Vargas et al. 2022), los
resultados del estudio ofrecen una perspectiva que va de la mano con las teorias previamente
planteadas en la literatura. Algunos de los autores mencionados en el articulo, como Lisa et al.
(2015) y Mal et al. (2017), han resaltado la importancia de la reduccién del riesgo de desastres
como herramienta esencial en la adaptacion de la planificacion urbana al cambio climatico. Los
resultados de este estudio confirman esta teoria, ya que logran demostrar cémo la expansion
inmobiliaria en areas vulnerables ha aumentado pese a la exposicion de la poblacion a amenazas
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naturales. En especifico, los proyectos inmobiliarios desarrollados en areas de riesgo entre 2010
y 2020, se identifican en una cifra de 717 permisos de edificacion en zonas de exposicién a
amenazas naturales, lo cual representa el 59.8% del total de permisos en la region.

Habiendo esta gran cantidad de viviendas construidas en zonas de riesgo, dentro de los
resultados, es posible diferenciar dos tipos de practicas inmobiliarias o de autogestion sobre la
vivienda, por un lado, tenemos las viviendas construidas en espacios de alta renta, Vifia del mar
y Concon, las cuales tienen una concentracion de permisos de edificacién que tienen un sustento
a partir de la rentabilidad financiera del activo natural de ‘la vista al mar’. A falta de regulacion
de terrenos de riesgo, se ha contribuido a la peri-urbanizacién y al crecimiento descontrolado
de las ciudades o zonas, que se traducen en efectos negativos de cohesion y el desarrollo
urbano (Maturana, 2017). Ejemplo de aquello es la concentracion existente en estas comunas
mencionadas, en donde para el caso de Vifia del mar, un 26.1% de las viviendas se encuentran en
un borde costero de un rango de 500 metros hacia el mar, y para el caso de Concén un 44.2% de
los hogares se encuentran en la misma situacion.

Por ofra parte, tal como se menciond anteriormente, hay otro tipo de construcciones
habitacionales, sustentadas en la autogestion de pobladores, que se encuentran en zonas de
riesgo. El agresivo desarrollo inmobiliario esta ligado al aumento de los precios del suelo (Vergara
et al, 2020) o cual influye directamente en la escasez de suelo urbano para el desarrollo de nuevos
conjuntos habitacionales para familias de menores recursos (Gasic et al., 2022), dificultando
seriamente la provisiéon de vivienda adecuada a dichas familias, especialmente a través de
proyectos de vivienda social.

Lo anterior genera que tanto en Valparaiso y Vifia del Mar, la escasez de suelo normado
y seguro para proyectos habitacionales se vincula directamente con el crecimiento del déficit
habitacional cuantitativo y la emergencia de nuevos campamentos y tomas de terrenos (CES
TECHO, 2022), las cuales son la principal via de construccion de habitat para los pobladores de
esta ciudad. Sin embargo, esta construccion del habitat esta fuertemente ligada a la exposicion al
riesgo de incendios forestales y remociones en masa, como da cuenta el Ultimo estudio del Centro
de Estudio Socioespaciales de TECHO-Chile (CES TECHO, 2022) que cuantifica que el 80% de
los campamentos de la regién de Valparaiso se localizan en zonas de amenaza por incendios
forestales y/o remociones en masa.

Desde una perspectiva practica y teniendo en cuenta la urgencia sobre la alta concentracion
de viviendas en zonas de riesgo de inundacion por tsunami, remocion en masa y riesgo de incendios
en la Quinta region, este estudio tiene implicaciones significativas para la toma de decisiones en
el ambito de la planificacion urbana y la gestion del riesgo de desastres. La identificacidn de una
proporcion sustancial de proyectos inmobiliarios en zonas de exposicion a amenazas naturales
subraya la urgencia de implementar medidas preventivas y correctivas. Pues la planificacion
urbana del riesgo se enfoca en la clasificacion y calificacion del suelo, asi para garantizar servicios
e infraestructuras adecuadas pensando en el mejoramiento de la calidad de vida y bienestar de
la poblacion (Mendoza-Castillo, 2017). Con ello, resalta la colaboracién entre el sector publico y
privado para abordar esta problematica de manera efectiva, siendo las empresas inmobiliarias
quienes en muchos casos deben asumir su parte de responsabilidad en la gestion del riesgo de
desastres, promoviendo la seguridad de sus proyectos.

Los datos evidencian que la dinamica de urbanizacién en la regién de Valparaiso, y en especial
en comunas como Vifia del Mar y Concon, esta siendo impulsada por la bisqueda de rentabilidad
econdmica, pero también por la necesidad habitacional de las familias de bajos ingresos. En
ambos casos, la resultante es la misma: una concentracion preocupante de viviendas en zonas de
alto riesgo. Esta situacion subraya un fallo sistémico en la integracion del riesgo a los instrumentos
de ordenamiento territorial, no solo en cuanto a la norma sino en cuanto a la produccion espacial
real. Asumiendo empatia con los atributos naturales del entorno, puede llegar a ser comprensible
que la vista al mar represente un activo valioso, pero la capitalizacion —desmedida— de este
recurso sin considerar los riesgos asociados puede desembocar en catastrofes humanas y
también econémicas, como ha ocurrido en esta zona recientemente. Por otro lado, el crecimiento
de asentamientos informales refleja un problema ain méas profundo de acceso a la vivienda y a
la tierra urbanizable. Estas comunidades, a menudo desprovistas de la infraestructura basica y
servicios esenciales, no solo enfrentan riesgos habitacionales, sino también riesgos a su salud y

REDER Volumen g, Ntimero 2 . Julio, 2025 . pp. 93-105 - ISSN 0719-8477



Juan Correa Parra, Felipe Ulloa Leon, Francisco Vergara Perucich, Carlos Aguirre Nuiiez y Rodrigo Hidalgo Dattwyler

PRIVATIZAR LAS GANANCIAS Y SOCIALIZAR EL RIESGO: LOS ESTRAGOS DEL DESARROLLO INMOBILIARIO EN EL GRAN VALPARAISO, CHILE

bienestar. Es evidente que el acceso a una vivienda digna y segura no deberia ser un privilegio,
sino un derecho y ese derecho deberia ejercerse fuera de zonas de riesgo, también. El cambio
climatico intensificara muchos de estos riesgos. La regién podria enfrentar tsunamis, incendios
forestales y remociones en masa mas devastadoras. En este contexto, la falta de planificacion
integrada no solo es una omisién administrativa, sino una amenaza real y creciente para la vida y
bienestar de miles de ciudadanos.

El desafio ahora es doble: por un lado, se debe asegurar la orientacién del modelo de
desarrollo urbano hacia uno que priorice la seguridad y bienestar de sus habitantes. Y por otro,
es imperativo fortalecer las capacidades institucionales y comunitarias para gestionar y mitigar
los riesgos existentes y emergentes asociados al cambio climatico y al crecimiento urbano que
pareciera estar planificado pero que en la practica constituyen espacios de riesgo que luego se
absorben con impuestos generales de la poblacion.

CONCLUSIONES

En conclusion, el articulo establece la preocupante situacion entre la busqueda de rentabilidad
en proyectos inmobiliarios privados y la responsabilidad social y ambiental en el contexto del
desarrollo de la planificacién urbana chilena. Esta desconexién llega a tal punto que el 59% de
la extensién urbana consolidada de la regién se encuentra expuesta a una de estas amenazas
naturales.

En el articulo se destaca la falta de integracion entre la gestion del riesgo y la planificacion
urbana, un aspecto fundamental desde la mirada de la gestidn integrada del riesgo de desastre
(IDRM) planteada por Sandoval et al. (2023), donde precisamente se plantea la necesidad de una
integracién de los diversos instrumentos, con los actores sectoriales (pUblico y privados) en un
contexto espacial y temporal para asi generar una respuesta mas integral frente a grandes eventos
de riesgo.

Este escenario de riesgo es evidente en Chile, debido a la frecuencia de eventos naturales en
la regién, y el pais. La limitada regulacion de la construccion en zonas de amenazas naturales en
Chile pone de manifiesto la ‘capitalizacion de la naturaleza’, en particular para la region, ‘la vista al
mar’ como valor afiadido a la vivienda sin tener en cuenta los efectos a largo plazo y el riesgo social
de las construcciones. A esto se le suman los problemas de escasez de suelo mencionados, en
donde debido al aumento de precios del suelo relacionado con el desarrollo inmobiliario ha existido
una precarizacion de suelo para ciertos grupos sociales de la region de Valparaiso. Como resultado
del abandono institucional (pUblico-privado) en la gestion del riesgo y unidades de viviendas,
surgen campamentos y tomas de terrenos como formas principales de construccion de viviendas
para la poblacién. Estos casos conforman hasta cierta medida la compleja relacion y dindmica
entre el desarrollo inmobiliario, la exposicién a desastres y la fragilidad ambiental contextual en la
cual se encuentra la region de Valparaiso.

Lo anterior toma mayor relevancia al considerar lo planteado por Sandoval et al. (2022)
sobre el ‘capitalismo de desastre’, concepto que refiere a las practicas de diversos agentes, tanto
publicos como privados, de aprovechar crisis y desastres para el desarrollo de politicas econémicas
neoliberales que favorecen principalmente intereses privados (Klein, 2007), pero que también en la
vision de Sandoval, existe una importante componente de acciones privadas y publicas que pueden
causar e incrementar los riesgos frente a un desastre. Esto claramente apunta hacia la vulneracion
de diversos derechos fundamentales de las personas, y también da cuenta del enraizamiento de
las I6gicas neoliberales (como la financiarizacidn) no solo en la construccién de las ciudades, sino
también en la creacion del riesgo.

Con ello, el articulo confirma la necesidad de abordar el cambio climatico, sus riesgos
asociados y la expansion urbana de manera integral para mejorar el bienestar social. La gestién
del riesgo se convierte en un componente esencial de la adaptacién al cambio climético y la
planificacion urbana. Para ello, se destaca la importancia de la creacion de cartografias del riesgo,
las cuales nos ayudan a determinar la peligrosidad como la vulnerabilidad de los territorios (Vargas,
2022). Finalmente, se motiva a una integracion correcta de la gestion del riesgo en la planificacién
urbana, un fomento de préacticas de construccidn seguras y sostenibles y la visibilizacion que apoya
una educacion y concienciacién ciudadana sobre donde se construyen las viviendas en el pais, 0
en este caso en la Region de Valparaiso.
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Resulta esencial declarar algunas limitantes del estudio. Aunque el analisis se centr6 en la
region de Valparaiso, la extrapolacion de estos resultados a otras regiones del pais debe realizarse
con cautela, ya que cada region tiene sus propias particularidades geograficas, socioecondmicas
y culturales. Ademas, el estudio se baso principalmente en datos secundarios y observaciones de
campo, lo que podria no reflejar la totalidad de las percepciones y experiencias de las comunidades
locales. Por otro lado, es crucial tener en cuenta que la rapida urbanizacién y las presiones
demograficas son factores que pueden influir en la toma de decisiones sobre la construccion y
planificacion, lo que podria haber llevado a algunas areas a ser mas susceptibles a amenazas
naturales. Asimismo, este estudio no abordd en detalle la perspectiva de los responsables de la
toma de decisiones y de los urbanizadores, lo que podria generar otros resultados valiosos sobre
las motivaciones y desafios en la planificacidn urbana.

Para futuras investigaciones, seria interesante explorar la percepcion de los residentes en
areas de alto riesgo sobre su situacién y sus propuestas para la adaptacion y mitigacion. Existe un
grupo de la poblacion de este sector de Chile que debe estar enfrentando alta incertidumbre por
los socavones ocurridos en el borde costero de Vifia del Mar y por los incendios que cada verano
ocurren en las quebradas donde se ubican viviendas de material ligero. Esa susceptibilidad puede
ofrecer valioso contenido cualitativo para complementar la exploracién que se ha presentado en
este articulo. También es relevante revisar los instrumentos y las politicas publicas actuales y su
eficacia en la regulacién de la construccidn en zonas de riesgo, especialmente en lo que se refiere
a la distancia entre espiritu de los instrumentos normativos, ordenanzas y espacio construido.
Finalmente, parece procedente avanzar hacia la realizacién de un estudio comparativo con otras
regiones del pais o incluso con otros paises que enfrentan desafios similares en la interseccion de
desarrollo inmobiliario, cambio climatico y amenazas naturales.

Concluir con practicas urbanisticas seguras y sostenibles es imperativo para garantizar un
futuro mas resiliente. Es crucial que se tomen medidas ahora, no solo en la region de Valparaiso
sino en todo Chile, para abordar de manera integral estos desafios y promover una urbanizacion
que ponga en el centro la seguridad y el bienestar de sus ciudadanos. La renta del capital no puede
ser a costa del riesgo de la poblacion.
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