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Los procesos de producción socioespacial bajo un sistema económico 
neoliberal en las diversas partes del globo conjugan, principalmente, 
ideología y naturaleza. Como señala Smith (1984), a través de la histó-
rica acumulación del capital y la expansión del desarrollo económico, 
lo natural es cada vez más un producto de la interacción socioambiental 
y, a su vez, de los sistemas de pensamiento capitalistas imperantes en 
la época actual. Los antecedentes empíricos indican que los procesos 
de urbanización, bajo la lógica mencionada, intervienen y transfor-
man áreas excepcionales y particulares como sectores marinos, lacustres 
y fluviales, deseados como espacios de reproducción-acumulación-
sobreacumulación.

La producción de espacio se manifiesta como resultado material de 
las acciones en la transformación de la naturaleza y generación de capi-
tal, a partir de las formas de habitar que las sociedades desarrollan sobre 
la superficie de la Tierra. Ello supone la participación instrumental de lo 
natural, como medio inicial para cualquier actividad humana destinada 
a cubrir necesidades de orden primario, así como también otras deman-
das suntuarias. La vivienda asoma como producto adyacente de estas re-
laciones contradictorias: lo que para algunos grupos sociales constituye 
un destino y espacio de ocio, para otros significa la alternativa única de 
acceder a la casa propia.

La urbanización en las zonas costeras –mares, lagos y ríos– se ha 
caracterizado por la creciente especulación capitalista sobre el paisaje. 
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La urbanización de los frentes litorales 
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Ha generado la colonización de áreas con alto valor ecológico, la frag-
mentación del ecosistema a partir del quiebre visual por edificaciones, 
la banalización del espacio natural, la segregación socioespacial de po-
blación vulnerable y la degradación de áreas críticas con patrimonio 
natural considerable (Ávila García y Luna Sánchez 2013; Villar Lama 
2013). Esta expansión capitalista de la urbanización por negocios in-
mobiliarios es un tema de debate en la literatura científica (Bin y Brown 
Kruse 2006; Delgado Viñas 2008; Bin et al. 2011; Romero, Jiménez y 
Villoria 2012; McNamara y Keeler 2013). En estos trabajos, destaca la 
estimación realizada por Bin y Brown Kruse (2006) sobre el valor de las 
propiedades costeras. El autor señala que el aumento en el nivel del mar 
en zonas reconocidas como inundables hacia las próximas décadas de-
gradaría los precios entre 5 y 10 %. Este antecedente revela la fragilidad 
de las producciones habitacional y de naturaleza, y la centralidad de la 
condición de sitio que se expondrá más adelante.

En casos como el de Valencia, en España (Gaja i Díaz 2008); y en 
México, en las zonas de Cancún, la Riviera Maya y Quintana Roo (Ji-
ménez Martínez y Sosa Ferreira 2010; Babinger 2012), la ausencia o 
fragilidad de la planificación territorial favorecen la construcción de se-
gundas residencias y la especulación inmobiliaria (Griffith 2000; Kahn, 
Vaughn y Zasloff 2010). Las áreas urbano-costeras constituyen un caso 
particular, su crecimiento es el principal agente de conurbación y con-
figuración de áreas de influencia. Los atractivos para la inversión en 
infraestructura abren oportunidades a la oferta habitacional a partir de 
corredores urbanos, consolidando nuevos nichos territoriales comercia-
lizables, naturalizando desarrollos inmobiliarios especializados en ocio 
y turismo. Estas dinámicas no están ajenas al desencuentro y conflicto 
entre los agentes sociales y privados que participan, donde el Estado 
organiza el territorio al mismo tiempo que arbitra en la resolución 
de contiendas espaciales (Delgado Viñas 2008; Blázquez, Cañada y 
Murray 2011).

Este breve marco de referencia destaca algunos de los trabajos de ex-
pansión inmobiliaria de mayor impacto sobre áreas costeras y zonas la-
custres y fluviales, cuyos procesos se agrupan en al menos tres ejes expli-
cativos: 1) la política neoliberal, que ha favorecido la privatización de los 
recursos y servicios, además de la transformación de la naturaleza en un 
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bien transable en el mercado; 2) las estructuras de poder y los mecanismos 
formales e informales que permiten imponer los intereses económicos de 
las elites empresariales y someter por la vía de la coerción y la cooptación 
a los actores locales; y 3) el vacío funcional del Estado, que otorgaría un 
amplio margen para el ascenso y el afianzamiento del sector privado, el 
cual debilita a los actores locales y sus mecanismos de respuesta legal e 
institucional en la solución de conflictos (Ávila García y Luna Sánchez 
2013; Hidalgo D., Camus, Alvarado et al. 2016).

En esto, el caso chileno presenta un contexto diferente frente a las 
líneas de trabajo mencionadas. Mientras la ocupación residencial en el 
pleno borde del mar está focalizada en el mercado del ocio –turismo 
y segundas residencias–, en las terrazas marinas superiores y cerros que 
cobijan las distintas bahías del país se erigen cientos de soluciones ha-
bitacionales normalizadas o informales (Borsdorf, Hidalgo Datwylery y 
Elórtegui Francioli 2016). La investigación sobre estos procesos, concen-
trada particularmente en la conurbación costera de Valparaíso o Anto-
fagasta, por mencionar dos ejemplos, ha permitido levantar una serie de 
categorías analíticas con postulados como la apropiación del litoral, el 
confinamiento de la vivienda social hacia sectores de precaria condición 
urbana, la degradación ambiental en las ciudades marítimas1 u otras. 
No se ha impedido la concentración de capital habitacional en ciudades 
como las mencionadas. Actualmente, con la trágica secuencia de incen-
dios forestales en la principal conurbación litoral chilena, esta precarie-
dad espacial ha quedado expuesta, cuestionando el papel que desempeña 
la propiedad de la tierra, la vivienda y la planificación territorial.

La investigación geográfica puede abordar la problemática de los con-
dominios sociales desplazados de los bordes lacustres del Villarrica (Zu-
nino, Hidalgo Dattwyler y Marquardt Zapata 2011), o de las ciudades 
fluviales del centro sur del país –Valdivia, Concepción, entre otras– cuya 
matriz productiva ha sido reestructurada (Borsdorf 2000) y donde el pai-
saje ribereño es disfrutado por grupos privilegiados. Mientras tanto, en 
ciudades como Valdivia o Concepción, los pobres ocupan zonas frágiles, 

1 Las ciudades marinas en este texto se conciben como aquellas ciudades que por su condición sitio, 
presentan una línea de costa rocosa o arenosa que es intervenida para actividades de ocio, turismo, 
primera o segunda residencia. La plataforma continental es modificada para la edificación en altura, 
aprovechando de esta manera lo que los desarrolladores inmobiliarios llaman “vista” al mar.
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inundables y poco atractivas para el asiento definitivo. Como si fuera una 
condena, la cercanía a los cuerpos de agua termina convirtiéndose en una 
quimera. La vivienda social, por ejemplo, se expande en terrenos desecha-
dos por grandes operaciones habitacionales en ciudades que no necesaria-
mente son zonas metropolitanas (Hidalgo Dattwyler, Alvarado Peterson y 
Arenas Vásquez 2016; Vergara-Erices y Garín Contreras 2016).

En este artículo se propone aportes acerca de la condición socioes-
pacial de algunas ciudades marinas, fluviales y lacustres de Chile, desta-
cando la producción de viviendas sociales y condominios cerrados y su 
ineludible relación con la producción de naturaleza por las condiciones 
de sitio excepcionales de cada una de ellas. Detallar cómo se desenvuel-
ven estos particulares espacios urbanos, sus contradicciones y posibilida-
des constituye un relevante desafío, pues se reconoce en ellas relaciones 
frágiles entre la necesidad de generar propiedad y la transformación de 
aquello que es considerado natural. Se tomarán en cuenta los procesos, 
patrones de ocupación y expansión urbana, las relaciones espaciales en-
tre los agentes públicos, privados, el Estado y la producción de renta 
inmobiliaria generada con el desarrollo de viviendas sociales y condo-
minios cerrados en estos espacios. La propuesta se centra en comprender 
dicha tensión en estas ciudades medias chilenas.

Conceptos sobre la cuestión socioespacial 
en las ciudades marinas, lacustres y fluviales

Resulta complejo referirse a lo socioespacial como concepto, cuando el 
espacio geográfico es producido por la ocupación de los grupos huma-
nos, en constante relación entre el medio natural y social. La condición 
de sitio, referida a las limitaciones o potencialidades del medio natural 
para la actividad humana está marcada por constituyentes bióticos y 
abióticos del sustrato terrestre. Es imposible replicar sus características 
naturales en realidades urbanas (Dollfus 1983).

El concepto “socioespacial” comprendería las relaciones, procesos y 
productos generados sobre territorios determinados, a partir de las con-
tradicciones entre los seres humanos y lo natural (Lopes de Souza 2013). 
Las condiciones socioespaciales de un territorio son consideradas para el 
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estudio de áreas urbanas consolidadas y sus patrones de habitación, con-
flicto y expansión (Hidalgo, Alvarado, Arenas et al. 2016). El mencio-
nado concepto podría interpretarse también como la diferenciación de 
grupos sociales bajo condiciones naturales, históricas o culturales igual 
de excepcionales en áreas diferentes. En ambos casos, lo socio-espacial se 
presenta como una caracterización compleja de los procesos de produc-
ción espacial asociados a una condición determinada, como es el caso de 
la naturaleza o lo habitacional.

Un punto para discutir lo aporta la llamada geografía económica 
relacional, que define a lo socioespacial a partir de relaciones de pro-
ducción espacialmente localizadas (Elwood, Lawson y Sheppard 2016). 
Esta idea aborda el vínculo estructura-agentes, las relaciones geométri-
cas entre ellos y la producción de espacio (Zunino lo trata en Chile 
[2002, 2006]), apuntando también a las formas espaciales resultantes 
de la interconexión entre economía, política y sociedad (Yeung 2005). 
Chile ofrece un nicho relevante para estudiar la relación entre los pro-
cesos sociales y la producción de lo natural como elemento de valor y 
renta en las ciudades antes mencionadas (Hidalgo, Alvarado, Arenas, et  
al. 2016).

Los emplazamientos urbanos frente a litorales marinos, lacustres y 
fluviales corresponden a áreas con doble faz. Por un lado se produce 
un emplazamiento histórico de poblaciones que se adaptaron de modo 
simbiótico al medio natural, produciendo una naturaleza de acogida 
viable de ser expandida en el tiempo. Por el otro, los agentes inmobi-
liarios utilizaron dicha producción de naturaleza para generar un valor 
de renta desde las condiciones de sitio iniciales. Si las ciudades se ex-
pandían frente a los cuerpos de agua, podían generar alternativas de 
negocios inmobiliarios significativos, al mismo tiempo que construían 
propiedad residencial. La naturaleza, como tal, no es anodina, posee 
una intensa carga de significados políticos, sociales y económicos que 
logran verificarse en el estudio de estos emplazamientos urbanos. Evi-
dentemente, marcan una trayectoria socioespacial distinta de ciudades 
como aquellas mediterráneas, donde se apuesta más por la creación de 
espacios artificiales semejantes a lagunas, esteros o cascadas, reservados 
para quienes pueden pagar por estas suntuosas prestaciones (Hidalgo 
Dattwyler, Alvarado Peterson y Arenas Vásquez 2016).
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La producción del espacio de los litorales fluviales, lacustres 
y marinos: entre lo inmobiliario y la(s) naturaleza(s)

La expansión inmobiliaria se caracteriza por una serie de procesos en 
tensión, resultan escasos los territorios donde no confluyan agentes con 
intereses diversos. El factor que los articula es la propiedad y la patri-
monialización de distintas clases sociales, donde el valor y la renta son 
aspectos centrales (Carlos 2012; Marazzi 2014).

En las últimas décadas hay variadas referencias sobre la producción de 
espacio. En la literatura anglosajona, el trabajo de Henri Lefebvre propo-
ne que esta representa la cadena de hitos materiales que dan forma a un 
entorno determinado; que asegura la circulación de bienes y la generación 
de propiedad, y que interviene en la configuración subjetiva de lo cotidia-
no, donde el entorno de lo material define las formas sociales en el espacio 
(Lefebvre 2007, 2013). La idea de producción ha sido acogida de forma 
holística en diversos campos del trabajo en geografía humana y estudios 
urbanos, principalmente en el reconocimiento de sus agentes, las formas 
de desarrollo urbano y la contestación social ante procesos de expoliación 
de las clases más precarizadas. En estos casos, la oferta inmobiliaria des-
tina, como única opción de propiedad, zonas sin servicios no adecuadas 
para recibir población. Además, las finanzas familiares no resisten las de-
mandas de manutención como nuevos propietarios (Soja 2008; Jaramillo 
González 2009; Hidalgo, Alvarado y Santana 2016).

La producción residencial es parte de este proceso mayor, donde la 
expansión de la propiedad es también el crecimiento de las ciudades, la 
gestión de suelos, la normalización y los instrumentos de planificación 
territorial, entre otros procesos relacionados. Esto forma parte de la pro-
ducción diferenciada de espacio, donde lo residencial apunta a aprove-
char la aptitud natural de los emplazamientos urbanos y su vinculación 
con la naturaleza (Aliste y Musset 2014; Tapia Zarricueta 2011; Salazar 
Burrows y Cox Oettinger 2014; Hidalgo, Camus, Alvarado et al. 2016).

Ahora bien, la naturaleza prístina no está exenta de estos procesos, 
puesto que en ella se generan las transformaciones que posibilitan la valo-
rización espacial a través de la propiedad-producción de naturaleza (Leff 
2004; Swyngedouw 2011). Las zonas urbanas situadas frente a cuerpos 
de agua constituyen un valor en sí mismas, muchas veces dejan de se 
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lugares de precariedad ambiental y de contenedores del deshecho de las 
sociedades de consumo para convertirse en atractivas vetas de inversión 
inmobiliaria. Dichas áreas también acogen viviendas de interés social y 
así se constituye una puerta de ingreso a la provechosa gestión espacial de 
las ciudades. El valor entonces no solo radica en la producción material 
del espacio –infraestructuras, viviendas y ladrillos– sino también en el 
valor de uso que ello genera. En la historia de determinadas ciudades 
intermedias a lo largo de Chile, uno de sus principales vehículos de creci-
miento urbano ha sido este último tipo de viviendas, que paulatinamen-
te comienzan a ser parte de un robusto mercado habitacional construido 
a partir de subsidios del Estado (Hidalgo, de Mattos y Arenas 2009).

Esta naturaleza puede describirse en tres estadios, dos de ellos de-
finidos por Elisée Reclus y otro propuesto recientemente (Hidalgo 
Dattwyler, Alvarado Peterson y Arenas Vásquez 2016). La primera na-
turaleza es la prístina, intocada, que recibe a la población originaria y 
representa el contacto inicial entre naturaleza y sociedad. Las ciudades 
fluviales, por ejemplo, señalan una situación originaria de proximidad a 
los recursos de subsistencia, la defensa territorial o el pivote en relacio-
nes de mayor escala, como es el caso de Valdivia.

En la fase posterior la segunda naturaleza se presenta en la inter-
vención del medio natural como posibilidad para optimizar los asen-
tamientos, ello permite la existencia de la propiedad y el desarrollo de 
actividades más complejas. Las ciudades de frente marino, como Arica 
y la conurbación Coquimbo-La Serena, representan este aprovecha-
miento en la posición costera, pues se convierten no solo en focos de 
inversión en transportes u ocio, sino también en posiciones estraté-
gicas para la producción residencial. El uso de zonas altas, mayorita-
riamente para viviendas de interés social, muestra cómo la ocupación 
longitudinal del borde costero constituye sólo una de las dimensiones 
de esta segunda naturaleza. La línea de costa y los espacios adyacentes 
evidencian mayor valor para la industria turística. Al mismo tiempo, 
la ocupación portuaria define otras especializaciones, que también 
intervienen la naturaleza y que no están exentas de las vulnerabilida-
des socionaturales (riesgos) propias del litoral marino chileno (Ortiz 
Véliz, Castro Correa y Escolano Utrilla 2002; Hidalgo, de Mattos y 
Arenas 2009).
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También en las ciudades lacustres la ocupación y desarrollo urbano 
transitan por la relación entre el cuerpo de agua y lo residencial, e incor-
poran como espacios de valor y renta a lagunas o humedales interiores, 
como testigos en la primacía de lo verde, paradigma de lo que puede 
tipificarse como sostenible. Asentamientos densos como Puerto Varas, 
o menores como Llanquihue, muestran disimilitudes en la valorización 
de lo natural como factor clave en la reproducción de las inversiones en 
la producción habitacional. En estos casos gravita la idea de lo sustenta-
ble (Heynen, Kaika y Swyngedouw 2006; Rodríguez 2010; Valiente y 
Schwetzer 2016). Este artículo se ocupará preferentemente de la segun-
da naturaleza, sin excluir casos emergentes o recientes que involucren a 
una tercera naturaleza.

Se ha definido la tercera naturaleza como la inventada. Se relaciona 
con los procesos tecnológicos que, junto con la capacidad de modela-
ción urbana del capital inmobiliario, han generado espacios idílicos en 
localizaciones sin aptitud alguna para ello, como es el caso de las crystal 
lagoons, ya edificadas o en proyecto, tanto en Chile como en el resto del 
mundo (Hidalgo D., Camus, Paulsen E. et al. 2016).

Considerando estos postulados, se proponen tres hipótesis que podrían 
guiar las interpretaciones de las relaciones socionaturales y de producción 
del espacio en los frentes litorales, marinos, fluviales y lacustres en el caso 
chileno, pero con ciertas correspondencias en América Latina, a saber:

a) La producción habitacional genera aptitudes objetivas para maxi-
mizar el valor y la renta en ciudades marinas, fluviales y lacustres, 
al mismo tiempo que sus productos, vivienda social o condominios 
cerrados, modifican las condiciones socioespaciales de estos empla-
zamientos.

b) La expansión urbana y concentración espacial asociada a la produc-
ción habitacional y de naturaleza deja en evidencia la preponderan-
cia de los agentes inmobiliarios y del Estado, cuestionando la cober-
tura y factibilidad que los instrumentos de planificación territorial 
pretenden establecer sobre las transformaciones territoriales de las 
ciudades señaladas.

c) El financiamiento de operaciones inmobiliarias, las formas de pro-
ducción habitacional y de naturaleza, además de las condiciones 
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socioespaciales presentes en las ciudades marinas, fluviales y lacus-
tres permiten reconocer patrones de crecimiento presentes en las 
relaciones de generación de renta y valor.

Panorama y dinámicas de las ciudades medias fluviales, 
marinas y lacustres de Chile: naturaleza, urbanización 
y expansión socioespacial (1973-2017)

En el transcurso del siglo XX se han producido cambios considerables 
en los centros urbanos medios y pequeños en zonas fluviales, marinas y 
lacustres en Chile. Las transformaciones a nivel global, en términos de 
infraestructura (sobre todo digital) e intensificación de las relaciones co-
merciales, han generado cambios significativos en las áreas urbanas del 
país (Hidalgo, de Mattos y Arenas 2009). Esto ha acelerado los procesos 
de metropolización y de urbanización de asentamientos, tanto medios 
como pequeños en zonas fluviales, marinas y lacustres. Como señalan 
Rodríguez, González y Ojeda (2009, 75):

la población de todos los rango-tamaño de ciudad se incrementó duran-
te la segunda mitad del siglo XX, y junto con ello, en casi todos los ran-
go-tamaño aumentó el número de ciudades. La excepción a esto último 
es el rango superior –ciudades de un millón o más de habitantes– por 
cuanto durante el período analizado solo Santiago supera ese umbral. 
Mientras la población total se multiplicó por 2,5, la población urbana 
lo hizo por 3,6; la de ciudades de 20 000 o más habitantes lo hizo por 
4,2 y la cantidad de ciudades lo hizo por 2,8. Así, durante el período de 
referencia se experimentó simultáneamente una densificación de la red 
urbana, que a principios del siglo XXI ya contaba con casi 70 centros 
(ciudades de 20 000 o más habitantes).

Las ciudades de rango superior, es decir, de 20 000 o más habitantes, 
son las que más importancia han adquirido durante la segunda mitad 
del siglo XX. Para el caso de los centros urbanos medios y menores, la 
situación va cambiando gradualmente. Estas localidades, que tienen en-
tre 2000 y 19 999 habitantes, mantenían en 2002 la misma magnitud 
en el sistema urbano del país que en el año 1952. Durante este período, 
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su trayectoria “ha estado marcada por las oscilaciones, en gran medida 
por la dinámica de entrada y salida de ciudades a ambos segmentos del 
sistema urbano” (Rodríguez, González y Ojeda 2009, 75).

La estructura del sistema urbano de Chile ha estado caracterizada por 
la existencia de entidades dinámicas –en términos de la oferta de servi-
cios y oportunidades– que reciben constantemente población, mientras 
que otras continúan como centros que mantienen sus dinámicas ur-
banas y demográficas estables o pierden población. A pesar de ello, los 
centros urbanos medianos son los que adquieren mayor importancia en 
los últimos años. Esto representa un desafío para los gobiernos regiona-
les donde estas ciudades se encuentran, pero también una oportunidad 
para orientar el desarrollo hacia modelos más sustentables y territorial-
mente más integrados socioespacialmente (Olave Farias 2005).

Inicialmente, las ciudades medias se han estructurado en torno a dos 
jerarquías: mayores y menores. La primera con un rango de población 
entre las 100 y 500 mil personas; la segunda entre los 50 y 100 mil ha-
bitantes. A esto se suman otras variables, como las funciones espaciales 
de la ciudad con respecto a su integración en el sistema de ciudades en 
diferentes escalas. En tercer lugar, se puede agregar la disponibilidad 
de servicios y si se enfrenta problemáticas similares a las grandes urbes, 
entre otros (Maturana y Rojas 2015). Los centros pequeños presentan 
rangos de población entre 20 y 50 mil personas. La constitución de 
estas entidades se debe a los diferentes procesos urbanos, demográficos, 
migratorios, etc., que se han desarrollado en el país en los últimos años.

Hemos dividido el país en tres grandes macrozonas para describir sus 
asentamientos urbanos. La zona norte de Chile ha tenido una trayecto-
ria histórica asociada a la explotación de recursos primarios tales como 
el salitre, el cobre, el litio y también de recursos marinos, por medio de 
la pesca artesanal e industrial. Tales actividades han dinamizado la con-
centración de población y la urbanización. Antofagasta es y ha sido un 
importante centro de producción pesquera y minera. Bajo la lógica de la 
extracción histórica de minerales, se conformaron economías de enclave 
que, a su vez, generaron la formación de pequeños centros poblados.

La zona centro del país ha sido uno de los puntos históricos de locali-
zación de servicios, trabajo, desarrollo inmobiliario y oportunidades, lo 
cual ha generado un movimiento incesante de personas desde la década 
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de los cuarenta en adelante. En este sentido, la Región Metropolitana de 
Santiago de Chile se convierte en un fuerte polo receptor de población 
hasta el día de hoy. Le sigue la región de Valparaíso, particularmente las 
ciudades de Viña del Mar y Valparaíso.

La zona sur del país ha tenido dinámicas que han comenzado a con-
formar nuevos sectores de desarrollo urbano y demográfico. En esto han 
incidido variables relacionadas con su condición de sitio, es decir, la 
existencia de lagos y ríos, sectores de montaña con un valor de paisaje, 
parques naturales, entre otras. Esto ha detonado procesos de migración 
por amenidad o estilo de vida, es decir, personas que buscan cambiar 
sus estilos de vida desde un ámbito metropolitano o urbano a una vida 
relacionada con lo rural en sitios como los descritos anteriormente (Zu-
nino, Espinoza Arévalo y Vallejos-Romero 2016).

Las formas y estructuras resultantes de procesos como los descritos 
no son exclusivas de las principales metrópolis en Chile (Azócar et al. 
2008; Garín Contreras, Salvo Garrido y Bravo Araneda 2009). En el 
país, las ciudades lacustres, marinas y fluviales tienen características ex-
cepcionales, tanto por su condición de sitio como por sus vocaciones 
espaciales, no siempre definidas por su proximidad o lejanía respecto 
a los frentes de agua. Se ha revisado el tema de efectos espaciales, que 
se asocia a las transformaciones en las distintas capas de los entornos 
urbanos: viviendas, infraestructura, equipamiento y naturaleza trans-
formada. Un aspecto que revela el crecimiento de la infraestructura 
tiene que ver con la luminosidad artificial, la cual permite delinear la 
magnitud de los procesos de urbanización. En la figura 3.1 se muestra 
este elemento. 

Los estudios sobre la producción residencial y sobre sus efectos 
socioespaciales abordan cómo la especulación inmobiliaria, vinculada 
a los usos de ocio y turismo, presiona la conservación del valor paisa-
jístico de ciertas regiones (Ávila García y Luna Sánchez 2013; Villar 
Lama 2013). Esto desencadena efectos sobre la exposición y vulne-
rabilidad ante riesgos naturales (Cartes 2012) para la población que 
habita en áreas volcanicas o de influencia acuática, por ejemplo. Las 
particularidades de las áreas urbanas en el litoral inciden en la produc-
ción de corredores urbanos destinados a viviendas subsidiadas, con los 
que se abren nuevos nichos de renta inmobiliaria (Zunino e Hidalgo 
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Dattwyler 2011; Pino y Hormazábal 2016; Hidalgo, Alvarado, Arenas 
et al. 2016). La diversificación de subsidios hacia sectores medios y 
vulnerables bajo la etiqueta de integración social y territorial impulsa 
la producción residencial en ciudades como Arica, en la región de 
Arica y Parinacota, Puerto Varas en la región de Los Lagos, Villarrica 
y Pucón en la región de La Araucanía, y Valdivia en la región de Los 
Ríos (Zunino, Espinoza Arévalo y Vallejos-Romero 2016), a las que 
se suma la conurbación Coquimbo-La Serena, en la región de Co-
quimbo (Daher Hechem 2016; Orellana Mc Bride, Díaz Zamora y 
Fierro Page 2016). La producción residencial es definida por los em-
plazamientos fluviales, marinos o lacustres y altera zonas naturales por 
la generación de infraestructura para el acceso y transporte público 
urbano (tabla 3.1).

Figura 3.1. Luminosidad artificial en la zona sur del país (1992-2012)

Fuente: Elaboración propia con base en imágenes satelitales.
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Tabla 3.1. Ciudades marinas, lacustres y fluviales: 
condiciones de sitio y su producción de espacio

Ciudades Condiciones de sitio Producción de espacio

Marina

Paisaje de montaña
Paisaje marino
Playas
Actividades recreativas y de ocio 

Edificación en altura
Condominios 
Producción de tercera naturaleza
Explotación de bordes de mar por paisaje 
asociado a renta monopólica
Captación de plusvalías sobre bienes co-
munes

Lacustre

Lagos 
Montañas
Amenidades de naturaleza 
Actividades recreativas y de ocio

Viviendas de baja altura
Condominios de baja densidad
Explotación de bordes de lagos por paisaje 
asociado a renta monopólica
Captación de plusvalías sobre bienes co-
munes
Terrenos de relleno en los bordes lacustres

Fluvial

Ríos 
Montaña 
Paisajes relacionados con bosques, 
vegetación esclerófila
Amenidades de naturaleza
Actividades recreativas y de ocio 

Edificación en altura
Condominios de media densidad
Terrenos de relleno en bordes de ríos
Limitaciones de uso de riberas por zonas de 
inundación

Estas clasificaciones se basan en el sentido que establece Lefebvre 
([1974] 2013, 130), de la ciudad como el conjunto “creado, modelado 
y ocupado por actividades sociales en el curso de un tiempo histórico”, 
y a la producción como el conjunto de acciones que transforman ma-
terialmente a lo natural y a lo social en objetos. La producción residen-
cial puede sintetizarse en al menos tres tipos: vivienda subsidiada, que 
genera urbanización más allá de la ciudad como objeto; de entorno, 
vinculada a la valorización y aseguramiento en el tiempo del valor de 
las viviendas; y de naturaleza, asociada a la transformación de entornos 
sin vocación residencial, como es el caso de laderas de cerro, humeda-
les, suelo desnudo, entre otros (Hidalgo Dattwyler, Alvarado Peterson y 
Santana Rivas 2017).

A pesar de que la Política Nacional de Desarrollo Urbano vigente 
desde 2014 atiende diversas cuestiones en materia de sostenibilidad y 
calidad de vida, su alcance en la producción de vivienda señalada es aún 
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desconocido. El enfoque sostenible de este tipo de políticas públicas 
data de 2005, con las redes de protección social que implican un sistema 
de aseguramiento en el acceso a servicios mínimos: educación, salud 
y vivienda (Galasso 2011; Acosta y Ramírez J. 2004). De este modo, 
la sostenibilidad urbana no tiene que ver solamente con áreas verdes 
y espacios de ocio, sino con la articulación entre la urbanización y los 
entornos habitacionales que favorezca la integración social y territorial 
como por ejemplo el Decreto Supremo 19 de 2016, del Ministerio de 
Vivienda y Urbanismo, que fomenta la integración social y territorial.

La investigación sobre condiciones de sitio únicas e irrepetibles, 
como las de las ciudades señaladas, constituye una novedad tanto para 
la academia como para las políticas públicas. En este trabajo se intenta 
describir las tensiones de la producción residencial en cuanto a vivien-
da, entorno y naturaleza en el marco de políticas de subsidio a la ad-
quisición, mejoramiento y ampliación de viviendas. Se consideran sus 
efectos en ciudades fluviales, marinas y lacustres donde la sostenibilidad 
de los programas subsidiarios entra en contradicción con la efectiva pro-
visión de servicios sociales mínimos (como transporte público urbano, 
salud, educación y, por cierto, vivienda) (Burgos et al. 2011; Rotarou y 
Sakelleriou 2017).

A partir del panorama expuesto es posible evidenciar que las ciuda-
des medias en Chile han comenzado a tener un protagonismo y se prevé 
que en el futuro su importancia será mayor. Las ciudades medias que 
se analizaron en el norte, centro y sur del país se ubican en entornos 
marinos, fluviales y lacustres particulares y presentan condiciones de 
sitio importantes para desarrollar proyectos inmobiliarios. Además, no 
han sido objeto de publicaciones científicas. Destaca un registro sobre 
Puerto Varas en la base de datos de Scopus (Vergara-Erices, Rozas y Zu-
nino 2013). En el caso de Arica, se han realizado estudios migratorios o 
etnográficos, sin cubrir el tema de la producción de espacio residencial 
ni de naturaleza. Distinto es el caso de la conurbación Coquimbo-La 
Serena, sobre la cual se han desarrollado tres artículos que figuran en 
esta misma base de datos (Daher Hechem 2016; Escolano Ultrilla y 
Ortiz Véliz 2004).

Con base en el contexto de las ciudades medias a nivel nacional, 
Arica y la conurbación Coquimbo-La Serena serán consideradas como 
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áreas de influencia marina que no están ajenas a los procesos de turistifi-
cación y segunda residencia durante los últimos decenios. La proyección 
longitudinal respecto al frente oceánico influye en la expansión residen-
cial en la zona. La población urbana en la región de Arica y Parinacota 
alcanzó un estimado de 231 440 habitantes en 2017. Arica acoge a más 
del 90 % de la población total de la región. Situación similar aconte-
ce con Coquimbo-La Serena que suman 467 274 habitantes estimados 
para el mencionado año.2 

Como ciudad fluvial se incluye a Valdivia,3 donde una expansión 
urbana hacia el norte y sur de la región interior del río Calle-Calle, 
interviene en la condición de sitio natural de la zona. Gran parte de la 

2 Estimaciones del Instituto Nacional de Estadísticas disponibles en la web http://www.ine.cl/
estadisticas/demograficas-y-vitales (3 de julio de 2017).
3 En julio de 2017, se encontró cuatro referencias en Scopus sobre Valdivia, en materias relativas 
a la sustentabilidad y la planificación posterremoto de 1960.

Figura 3.2. Valdivia: viviendas sociales y económicas, 
equipamiento, servicios y humedales

Fuente: Registros municipales.

http://www.ine.cl/estadisticas/demograficas-y-vitales%20(3
http://www.ine.cl/estadisticas/demograficas-y-vitales%20(3
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población se asienta en suelos que anteriormente fueron humedales y 
que componen el sistema de aguas superficiales. El borde ribereño se 
asigna para servicios en general y viviendas de mayor valor (figura 3.2) 
(Borsdorf 2000). Esta comuna concentra una población estimada de 
171 527 habitantes para 2017.

Finalmente, se seleccionaron ciudades lacustres asentadas en las pla-
yas del lago Villarrica y Llanquihue,4 concretamente Villarica y Puerto 
Varas. Estas tienen volúmenes disímiles de población: la primera un 
estimado de 18 191 habitantes, mientras que la segunda alcanza 41 617. 
Esta diferencia se explica por el interés territorial que suscita Puerto Va-
ras en la zona y su cercanía a Puerto Montt, por ejemplo (Rovira Pinto 
2009). La ciudad de Villarrica ha tenido un crecimiento equilibrado 
desde 1973 en adelante. Luego de 2010 comienza a aparecer una ocu-
pación en las áreas cercanas al lago (figura 3.3).

4 Sin coincidencias en Web of Science ni en Scopus para las materias vinculadas.

Figura 3.3. Evolución de las zonas de ocupación 
humana en la comuna de Villarrica (1973-2010)

Fuente: Elaboración con base en imágenes satelitales Landsat (1973, 1986, 2000, 2005, 2010) e Ikonos (2010). 
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En cuanto a Llanquihue, su aptitud turística se demuestra con la alta 
presencia de visitantes. En enero y febrero de 2017 se registraron 94 063 
pernoctaciones. Esta cifra contiene los datos de las dos ciudades indica-
das, Villarica y Puerto Varas, más Puerto Octay y Frutillar.5

Consideraciones finales sobre las tensiones 
en ciudades marinas, fluviales y lacustres en Chile

En los últimos 20 años, las ciudades medias han comenzado a tener un 
crecimiento poblacional y de vivienda considerable. Esto ha detonado 
una serie de nuevos procesos en urbes que antes habían tenido una di-
námica equilibrada. Esto significa oportunidades importantes para la 
planificación urbana y territorial de las futuras ciudades medias en Chi-
le. En términos de sus transformaciones socioespaciales, la producción 
de naturaleza asociada a condiciones de sitio es la manera en que el 
desarrollo inmobiliario actúa en estas ciudades. Esto implica que parte 
importante de su crecimiento se encuentra relacionado con los imagi-
narios urbanos de quienes desean migrar por amenidad, naturaleza o 
estilos de vida. En este sentido, las ciudades marinas, fluviales y lacustres 
han comenzado a ser un nicho de renta para los proyectos inmobiliarios 
que buscan integrar vivienda, naturaleza y amenidades de todo tipo. 
Estas transformaciones socioespaciales también han involucrado nueva 
infraestructura, equipamiento, servicios y comercio asociado.

Estas ciudades se han convertido en nichos de renta para la pro-
ducción de naturaleza y reproducción del capital a partir de sus con-
diciones de sitio, es decir, frentes litorales con vista al mar, cuerpos 
de agua con paisajes representados constantemente en el marketing 
urbano –la montaña una imagen recurrente– y ríos que ofrecen una 
serie de actividades y un paisaje particular del que disfrutan las vivien-
das cercanas.

En suma, es necesario investigar las condiciones socioespaciales en 
estas ciudades, puesto que hay escasa reflexión sobre su producción 

5 Encuesta Mensual de Alojamiento Turístico (EMAT) del Instituto Nacional de Estadísticas. 
Ediciones N.° 42 y 43 de 2017. Disponibles en la web 
www.ineloslagos.cl/contenido.aspx?id_contenido=77 (3 de julio de 2017).

http://www.ineloslagos.cl/contenido.aspx?id_contenido=77
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residencial y sobre la producción de naturaleza. Se debe considerar que 
lo natural es un factor ineludible para las formas de ocupación, la gestión 
de negocios inmobiliarios y la expansión urbana de este tipo de ciudades.
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