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Durante las últimas décadas, en América Latina han recrudecido fenó-
menos como la segregación, la exclusión y la desigualdad residencial, con 
una ingente expansión hacia las periferias. En Chile, el sector inmobiliario 
cuenta con garantías legales e institucionales para decidir sobre la produc-
ción del espacio urbano. En el extremo sur del país, la ciudad de Punta 
Arenas vive una acelerada urbanización. Por primera vez, la normativa 
urbana local incluyó, dentro del nuevo límite urbano, a históricas locali-
dades ubicadas al nororiente de la ciudad. Durante una intervención so-
cial comunitaria del Programa Servicio País, se evidenció la incertidumbre 
que existe entre las comunidades sobre la inminente transformación de 
sus paisajes. Se observó la situación actual de los territorios, identificando 
zonas con incipientes procesos de rururbanización y gentrificación. Final-
mente, fueron relevados recursos y capacidades de dichas comunidades, 
que potencialmente pueden utilizar para ejercer su derecho a la ciudad, 
decidiendo sobre la producción de su propio espacio.

Introducción

En 2050, la población mundial que habitará en ciudades alcanzará el 
66 % (UN-Hábitat 2016). Es evidente que la mayor parte de la huma-
nidad está siendo “progresivamente absorbida en los fermentos y co-
rrientes de la vida urbanizada” (Harvey 2013, 13). Durante el período 
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capitalista, la urbanización y el crecimiento económico han estable-
cido una relación de dependencia mutua: por un lado, el capitalismo 
produce continuamente el excedente necesario para la urbanización, 
mientras que, por otro, la urbanización absorbe el sobreproducto con-
tinuamente generado (Harvey 2013, 21-22). Se entiende al espacio ur-
bano como una creación social, político-económica y simbólica (Finck 
2016, 11), “producida por y, a la vez, productora de desigualdades” 
(Rasse 2016, 1). La actual fase del desarrollo capitalista ha provocado 
transformaciones estructurales, morfológicas, funcionales, culturales y 
sociales en las urbes de todo el mundo (Usach y Freddo 2016, 267); es-
tas han aumentado la desigualdad, el fraccionamiento y la segregación, 
que a su vez generan espacialidades complejas de administrar (Neu 
2016, 57).

La segregación, también conocida como desigualdad residencial, se 
define como una distribución territorialmente inequitativa de infraes-
tructura, servicios, acceso a empleos, espacios ciudadanos u otros re-
cursos necesarios para mejorar la calidad de vida y las oportunidades 
de bienestar en un barrio.1 La segregación residencial debe compren-
derse como un fenómeno que se “refiere, en principio, a la distribución 
espacial y composición interna de un territorio respecto de categorías 
sociales dadas, pero cuyos orígenes se encuentran en la superposición de 
diversos procesos sociales y espaciales” (Rasse 2016, 2-3).

Rasse (2016, 4) menciona a la desigualdad como base de la segre-
gación que está mediada por factores socioculturales e institucionales. 
El rol del Estado respecto al funcionamiento del mercado es funda-
mental; si este último domina sin contrapeso, el acceso al suelo se 
manejará como una subasta. Cuando la segregación se relaciona con  
la homogeneidad social (de hogares con bajos ingresos), la desigualdad 
se incrementa, debido a la degradación de oportunidades en cuanto al 
acceso a empleos y servicios, dificultando la acumulación patrimonial 
y de capital humano (36). Cabe mencionar que en muchos casos la 
intervención estatal ha seguido lógicas propias de la producción capi-
talista del hábitat respecto a la demanda social histórica de los sectores 

1 Beytía, Pablo. 2014. “Segregación urbana: La ‘otra’ desigualdad de Chile”. [Mensaje en un 
blog]. 14 de septiembre. https://blogs.iadb.org

https://blogs.iadb.org
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con menores ingresos, en una situación de desigualdad en relación 
con el acceso que provoca procesos de exclusión social urbana (Finck 
2016, 11-12). 

La exclusión se relaciona con la calidad y la densidad de las relacio-
nes sociales dentro de la ciudad, donde “la imposibilidad de participar 
plenamente en la mayor cantidad de aspectos de la vida social desem-
boca en procesos de ruptura de lazos sociales” (FUNASUP 2017, 13). 
Este fenómeno toma forma en aspectos sociales, económicos, políticos, 
culturales y territoriales.

La aceleración de las transformaciones urbanas se ha expresado a 
través de patrones de crecimiento que han tendido a ocupar discon-
tinuamente el territorio en desmedro de la ciudad compacta (Usach 
y Freddo 2015, 219), aumentando así los costos en infraestructura y 
servicios públicos (Ruiz, Baeza y Sotelo 2014, 903). De acuerdo con 
Ducci (2004, 138), las élites locales presionan al Estado para ampliar 
indefinidamente los límites de la ciudad, con el objeto de beneficiarse de 
potenciales valores de cambio; esto, según la autora, es también identifi-
cable en las ciudades chilenas. De esta manera, emerge una maquinaria 
de urbanización, que expresa un estrecho vínculo entre algunos intereses 
privados locales y/o extralocales e intereses políticos locales y/o extra-
locales (Warner y Negrete 2002). En consecuencia, se configura “un 
periurbano difuso, espacialmente fragmentado y socialmente segregado, 
con baja calidad de servicios y una vida urbana decreciente” (Espinoza 
et al. 2016, 6).

Desde un punto de vista secuencial, Rufí (2003, citado en Calero 
2017, 15) menciona que puede hablarse de un proceso sucesivo: subur-
banización-periurbanización-rururbanización. Este último fenómeno se 
ha desarrollado desde mediados del siglo XX en Estados Unidos y en 
Europa occidental y, en Chile, desde la década de los ochenta (Ubi-
lla-Bravo 2016, 5). Nates (2008, citado en Parra Carrasco 2016, 82) 
señala que la rururbanidad está conformada por 

población asentada en franjas rurales-urbanas, [...] nativa por autocto-
nía o [...] por adopción, no debiendo ser vistas como áreas de transición 
sino como complejo de lugares con dinámicas propias que [...] correla-
cionan tanto a los nativos como a los forasteros.
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Si bien se halla fuera de la ciudad tradicional, al mismo tiempo, de-
pende de ella económica y funcionalmente dada su proximidad (Mansi-
lla Quiñones 2018). En este sentido, puede decirse que la rururbaniza-
ción implica un incremento sustantivo del uso de suelo residencial, con 
una sucesiva llegada de nuevos habitantes provenientes de un medio 
urbano a un espacio tradicionalmente rural; este último sigue predomi-
nando durante algún tiempo (PSP 2017).

En un contexto rururbano, puede ocurrir que tanto habitantes anti-
guos como quienes recién llegan a vivir desde un medio urbano, deseen 
un paisaje en animación suspendida, es decir, que se ralentice su trans-
formación, “donde sus habitantes evidencian la añoranza rural [...] vivir 
como en la ciudad, manteniendo inalterado el paisaje” (Galleguillos A. 
Schubelin y Ojeda Leal 2016, 223). Bárcenas, De la Tejera y Santos O. 
(2016, 140) señalan que lo central en los debates sobre lo rururbano se 
relaciona con dilucidar cómo interactúan los territorios urbanos y rura-
les, conocer la forma en la que el centro integra a la periferia rural y las 
modificaciones simultáneas entre estos distintos territorios y sociedades, 
donde la complejidad radica en establecer relaciones físicas o materiales, 
culturales, sociales, económicas y políticas, con profundos cambios en 
cada una de ellas. Actualmente, en las áreas periurbanas, se “cristalizan 
los procesos que instaló el capitalismo global: fragmentación social, seg-
mentación social, ausencia de políticas públicas y avance del mercado 
inmobiliario” (Puebla 2010, 139).

La gentrificación es otro fenómeno que ha aparecido en ciudades 
de América Latina. Dado que, en términos generales, no se manifies-
ta igual que en Europa o Estados Unidos, su conceptualización se ha 
ido adaptando a esta realidad particular (Casgrain y Janoschka 2013, 
21). Sabatini (2013, citado en Parra Carrasco 2016, 73-74) indica que 
la gentrificación latinoamericana tiende a expandirse a nuevas áreas de 
las ciudades, sin que necesariamente se provoque expulsión, ya que “la 
segregación de gran escala [...] irá cediendo terreno a patrones más com-
plejos y que implican menor distancia geográfica entre las clases socia-
les”. Esto puede ser una oportunidad para que ciudades o algunas de sus 
zonas tengan mayor integración y cohesión (Sabatini et al. 2017, 255). 
No obstante, recordando lo indicado por Janoschka (2002, 22), en las 
ciudades latinoamericanas “a gran escala, se puede destacar un proceso 
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de mezcla social, mientras que a nivel micro se refuerza el patrón segre-
gatorio”. 

Casgrain y Janoschka (2013, 24) distinguen cuatro condiciones ne-
cesarias para hablar de gentrificación en América Latina: reinversión de 
capital en un espacio definido, con la correspondiente alza en el valor 
del suelo tanto del mismo espacio como de las áreas colindantes; llega-
da de agentes con una capacidad de pago mayor que quienes estaban 
previamente establecidos en el mismo espacio o en las áreas cercanas; 
generación de cambios en actividades y en el paisaje urbano, con el 
control de los grupos que van llegando y; desplazamiento directo, o 
bien, presión indirecta para el desplazamiento de los grupos sociales con 
menores ingresos que los recién llegados. 

Esto último puede suceder de diversas formas, incluso tras un pro-
ceso de exclusión a largo plazo, enfocado en “hogares de bajos ingresos 
en espacios que han habitado históricamente […] cuando las propie-
dades cambian de uso o son dejadas al deterioro, cuando los impuestos 
se elevan o cuando los precios de los comercios se elevan” (Casgrain y 
Janoschka 2013, 38-39). Sabatini et al. (2017, 252-253) revelan que 
los agentes inmobiliarios buscan constantemente personas de mayores 
ingresos, que paguen más por viviendas en suelos ocupados con ante-
rioridad por otras de menor valor, “gentrificando a los gentrificadores”.

Por su parte, Parra Carrasco (2016, 71-72) identifica una gentrifi-
cación rururbana significativa en términos físicos, por los cambios en 
la superficie de interfase que provoca; en términos económicos, por 
la conjunción de actividades diversas en un espacio en plena transfor-
mación; y, finalmente, en términos simbólicos, dadas las interacciones 
entre identidades, gustos y preferencias de los residentes nuevos y anti-
guos. Por ello, la frustración y desesperanza que produce la exclusión de 
las transformaciones, incidirá directamente en el devenir del territorio 
(Galleguillos A. Schubelin y Ojeda Leal 2016, 226).

Como se señaló anteriormente, la exclusión simbólica y el despla-
zamiento de las perspectivas de las clases populares son precondiciones 
básicas para lograr su expulsión material del espacio (Janoschka 2016). 
En este sentido, es fundamental la participación e incidencia real de 
quienes habitan el territorio en la toma de decisiones respecto de la con-
figuración de su propio entorno, entendiendo que esto es parte esencial 
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del derecho a la ciudad, definido en la Carta Mundial por el Derecho 
a la Ciudad como el “usufructo equitativo de las ciudades dentro de 
los principios de sustentabilidad, democracia, equidad y justicia social” 
(PGPDC s.f., 1). Como menciona Harvey (2013, 201), “todos aquellos 
cuyo trabajo está dedicado a producir y reproducir la ciudad tienen el 
derecho colectivo, no solo a disponer de lo que producen, sino también 
a decidir qué tipo de urbanismo se debe producir, dónde y cómo”. 

Asimismo, las organizaciones comunitarias pueden ejercer un rol de-
terminante en las modificaciones de los instrumentos de planificación 
territorial (IPT), al menos para contrarrestar, de alguna manera, las pre-
siones que ejercen las maquinarias de urbanización durante los procesos 
de elaboración de dichos instrumentos (De la Barra Riquelme, Aranda 
Andrade y Fernández Olivares 2016). En Chile no existen mecanismos 
vinculantes de participación ciudadana ni instancias democráticas en 
relación con la producción de ciudad. Si bien algunos municipios han 
intentado involucrar a la ciudadanía en la validación de sus IPT, la par-
ticipación ciudadana vinculante no es obligatoria en la legislación (70); 
por otro lado, los municipios “carecen de recursos humanos y financieros 
para enfrentarse a los agentes privados” (Casgrain y Janoschka 2013, 29).

Tal como señalan Azócar, Sanhueza y Henríquez (2003, 80), todos 
estos fenómenos también son observables en ciudades intermedias, aun-
que sus efectos sean mucho más moderados (Uriza y Gárriz 2014, 100). 
Estas urbes tienen una creciente importancia en América Latina debido 
a factores globales y locales, por su papel “como centros administrativos 
regionales y provinciales, centros prestadores de servicios para sus hin-
terlands y centros de transformación industrial de recursos naturales” 
(Azócar, Sanhueza y Henríquez 2003, 81).

Debido a su profundidad, las reformas neoliberales en Chile han 
permeado y orientado el desarrollo urbano,2 debilitando tanto la pla-
nificación territorial como el rol del Estado en la ciudad (De la Barra 
Riquelme, Aranda Andrade y Fernández Olivares 2016, 164-165). La 

2 Desde 1980, rige una Constitución con una fuerte impronta neoliberal y conservadora. Por lo 
tanto, la legislación urbana chilena provee gran protección a la propiedad privada. Desde octubre 
de 2019, se han dado grandes movilizaciones sociales en Chile, caracterizadas por profundas críti-
cas al modelo neoliberal. Una de las principales demandas populares es iniciar un proceso consti-
tuyente.
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dinámica urbanizadora del país se vio potenciada en 1980 con la libera-
lización del mercado del suelo periurbano (Hidalgo, Arenas y Santana 
2016). En este sentido, algunas disposiciones legales se han convertido 
en garantía para los agentes hegemónicos en la definición de ciudad y, a 
su vez, para su crecimiento hacia la periferia, aun cuando existan algu-
nas limitaciones en la ley (Hidalgo, Volker y Ramírez 2014; De la Barra 
Riquelme, Aranda Andrade y Fernández Olivares 2016, 170).

Punta Arenas, en la zona austral de Chile, es una ciudad que ac-
tualmente vive algunos de los procesos y fenómenos mencionados. Su 
estudio puede servir como referencia para otras ciudades intermedias, 
particularmente, aquellas en las que se observe una actuación reciente e 
inusitada de las maquinarias de urbanización, ya sea que estén ubicadas 
en espacios fronterizos o se encuentren en medio de ecosistemas frágiles. 
Además, es posible compararla con otras ciudades de la Patagonia, tanto 
en la parte chilena como en la argentina.

El nuevo Plan Regulador Comunal (PRC) de Punta Arenas, pro-
mulgado a fines de 2016, incorporó grandes extensiones de suelo den-
tro del límite urbano oficial. Esto incluyó a localidades históricas como 
Barranco Amarillo, Pampa Alegre y Río Seco. En ellas, desde marzo 
de 2016 hasta febrero de 2018, la Fundación Nacional para la Supera-
ción de la Pobreza (FUNASUP),3 a través del Programa Servicio País 
(PSP),4 y en acuerdo con el municipio de Punta Arenas, desarrolló una 
intervención social con enfoque promocional y territorial. Se trabajó 
en torno a identidades y patrimonios locales y su expresión en el espa-
cio público, con base en lo definido junto a las comunidades de ma-
nera participativa. Las percepciones y relatos surgidos en el marco de 

3 ONG creada en 1995 para asesorar al Estado en políticas en torno a la pobreza. Se ha encargado 
de relevar el concepto de pobreza multidimensional, haciendo énfasis en las dimensiones cualitati-
vas del fenómeno. El financiamiento de la FUNASUP proviene mayoritariamente del Estado.
4  Creado por la FUNASUP en 1995, convoca a jóvenes profesionales para trabajar con comu-
nidades en situación de pobreza, durante un año o dos, en comunas generalmente rurales, junto 
a los gobiernos locales u otras organizaciones del territorio. Los y las profesionales habitan en esas 
zonas, desarrollando intervenciones sociocomunitarias desde distintos ámbitos, con un enfoque 
promocional y territorial. Este se basa en la participación activa de las personas y en la autonomía 
de las comunidades; la labor se orienta hacia la motivación, organización y promoción de las co-
munidades. Todo se desarrolla desde una perspectiva holística del territorio, cuyas intervenciones 
deben ser coherentes con sus características y particularidades; el trabajo debe considerar las propias 
potencialidades, capacidades y recursos colectivos de las comunidades. 
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la intervención social dieron indicios sobre la presencia de incipientes 
dinámicas urbanizadoras como rururbanización y gentrificación, que 
coincidieron con la entrada en vigor del nuevo IPT. Por lo anterior, 
fue necesario caracterizar la expansión urbana de este sector de Punta 
Arenas, con base en la información levantada durante el período de 
la intervención del PSP, así como en otras fuentes y datos obtenidos 
posteriormente, para poder conocer la situación actual del territorio.

Área de estudio

Punta Arenas es la capital de la Región de Magallanes y la Antártica chi-
lena. Su ubicación absoluta es 53º10’ de latitud sur y 70º54’ de longi-
tud oeste, en el sur de la Patagonia. Cuenta con una superficie comunal 
de 17 846,3 km². Es la ciudad más austral de la América continental, 
emplazada en la costa oriental de la península de Brunswick, cerca de 
la interfase entre la estepa y el bosque caducifolio, cuyo clima se define 
como trasandino con degeneración esteparia.5 Dominan lomajes suaves 
y varios cauces como el del río de las Minas, en cuya ribera se estableció 
la ciudad en 1848, cinco años después de la toma de posesión del estre-
cho de Magallanes por el Estado chileno. La ciudad vivió un crecimien-
to económico constante al ser paso obligado de las embarcaciones hasta 
1914, cuando se abrió el canal de Panamá. 

La minería (carbón y oro), la explotación forestal, la caza de aves y 
mamíferos marinos y, principalmente, la ganadería ovina, fueron fun-
damentales durante las primeras décadas. Los grandes terratenientes be-
neficiados por estas actividades promovieron el genocidio de los pueblos 
originarios y la represión de las organizaciones obreras, con la anuencia 
del Estado (Alonso Marchante 2016). Desde la segunda mitad del siglo 
pasado, han crecido los sectores de hidrocarburos (petróleo, gas y car-
bón), la pesca/acuicultura, los servicios turísticos asociados a la naturale-
za, la investigación, la construcción y la ganadería ovina. Prácticamente 
desde su fundación, la ciudad se ha constituido en un importante centro 
de servicios para toda la zona austral de Chile y Argentina.

5  Clasificación de Köppen.
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La población de la ciudad se compone principalmente por migrantes 
de Chiloé, países europeos (especialmente croatas), Argentina y, recien-
temente, de Colombia, Venezuela, República Dominicana y Haití. Esto 
ha generado una fuerte identidad, con un sentido de pertenencia acen-
tuado por el aislamiento. La población es de 131 592 personas, un 79 % 
de la población regional (INE 2018b).

De acuerdo con el Índice de Calidad de Vida Urbana de 2018,6 
Punta Arenas se encuentra entre las diez comunas chilenas con mejores 
indicadores, por encima de las demás capitales regionales y ciudades in-
termedias7 (IEUT 2018). Sin embargo, esto no da cuenta de las inequi-
dades urbanas presentes, como la desigualdad residencial en el acceso 
a bienes y servicios para importantes sectores urbanos y periurbanos; 
además, en la región se identifica una debilitada participación social en 
comparación con el resto de Chile (MDS 2018).

En el periurbano de Punta Arenas se ubican varias industrias (lane-
ras, frigoríficos, constructoras y pesqueras) y microempresas (agricultura 
de pequeña escala y hortalizas). Entre la costa y la Ruta 9 Norte –que 
conecta la ciudad con el continente–, se ubican las localidades de Ba-
rranco Amarillo, Pampa Alegre y Río Seco.8

En un inicio, actividades como lechería y ganadería fueron impul-
sadas por colonos –en su mayoría suizos– contratados por el Estado 
chileno, a quienes se les entregaron tierras, insumos y capital para su 
explotación. La mayor parte de sus actuales habitantes llegó desde 
Chiloé durante el siglo XX y de otros sectores de Punta Arenas (PSP 
2018). Históricamente, se han desarrollado diversas actividades econó-
mico-productivas, principalmente pequeñas y medianas industrias de 
diversos rubros como lecherías, queserías, laneras,9 criaderos de cerdos y 

6 El índice evalúa las siguientes categorías: vivienda y entorno, salud y medio ambiente, condicio-
nes socioculturales, ambiente de negocios, condición laboral, conectividad y movilidad.
7 Se consideraron 25 ciudades intermedias, que tuvieran alrededor de 50 000 habitantes o más 
pero que no fueran parte de un área metropolitana. El rango abarcó desde Castro (43 807 habitan-
tes) hasta Arica (221 364 habitantes).
8 Por diversas razones no fue posible generar actividades y proyectos en Pampa Alegre durante el 
período de intervención del PSP, más allá de las correspondientes a la etapa de diagnóstico.
9 En Río Seco se localiza la compañía británica Standard Wool, que exporta gran parte del total 
de lana a nivel nacional.
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vacas, compra y venta de cueros, mataderos, aserraderos, frigoríficos,10 
criaderos de aves, pesqueras,11 entre otras. Además, se han ubicado servi-
cios de restaurante, pub-discotecas, moteles, etc. Aunque cada localidad 
cuenta con historias y elementos propios que las diferencian entre sí, 
de acuerdo con las distintas actividades económicas y época en que co-
menzaron a formarse como asentamientos, también comparten ciertas 
características en común: condición periférica, costumbres arraigadas a 
un modo de vida rural, e invisibilización desde el territorio urbano, que 
se evidencia en las dificultades de acceso a servicios u oportunidades 
respecto al resto de la ciudad (PSP 2017). 

En el territorio viven 2120 personas y existen 860 viviendas,12 lo 
que representa el 1,61 % y el 1,7 % de los totales comunales, respecti-
vamente. Su distribución se visualiza en la tabla 6.1. En la figura 6.1 se 
muestra la ubicación tanto de Punta Arenas como del área de estudio 
en particular.

10  La principal causa de la llegada de población al sector fue la instalación, en 1906, de un frigo-
rífico en Río Seco, de la firma The South American Export Sindicate. Funcionó hasta inicios de 
la década de los sesenta. Actualmente, en Río Seco se ubica el Frigorífico Simunovic S. A., el más 
grande y moderno de Chile.
11  Como las pesqueras Nippon, Hanamar, Unicorns y Chile Seadfoods, además de una secadora 
de algas lugas. Constituyen fuentes de trabajo estacionales donde se procesan erizos y centollas, 
entre otras especies marinas.
12  En el censo de 2017, algunos sectores fueron considerados rurales, lo que implica menor detalle 
en términos espaciales. A su vez, las nuevas poblaciones de Barranco Amarillo recién estaban en 
construcción.

Tabla 6.1. Población y cantidad de viviendas por localidad

Localidad
Barranco 
Amarillo

Pampa 
Alegre

Río Seco Total
% de la 
comuna

Personas 831 491 798 2120 1,61

Viviendas 330 220 310 860 1,70

Fuente: INE (2018b).
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En la figura 6.1 se visualizan los cambios en el límite urbano y las zonas 
de extensión urbana, que están regidas por una norma supletoria que 
restringe momentáneamente la construcción, hasta que el municipio 
decrete su término y nuevas disposiciones. En la comuna, el crecimiento 
urbano está siempre condicionado por la extendida presencia de turba y 
de una gran cantidad de humedales, que son constantemente degrada-
dos o amenazados por la urbanización.

Metodología

Se utilizó material obtenido o generado durante el proceso de la inter-
vención del PSP entre 2017 y 2018,13 en el que se utilizaron métodos 

13 El autor agradece a la Dirección Regional Magallanes de la FUNASUP por permitir utilizar parte 
del material elaborado durante la intervención, así como a Tamara Astorga Zamorano, profesional 

Figura 6.1. Localización de Punta Arenas y del área de estudio

Fuente: Ilustre Municipalidad de Punta Arenas (2016).
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cualitativos con base en fuentes primarias, como entrevistas semiestruc-
turadas y en profundidad (Geilfus 2002), observación participante (Iñí-
guez 2008) y revisión documental.14 Para observar la situación actual, se 
recurrió a imágenes satelitales (disponibles en el software Google Ear-
th Pro, período 2008-2018), salidas de campo, revisión documental y 
prensa, revisión del nuevo PRC, datos del mercado de propiedades y 
los valores de avalúo fiscal total del primer trimestre de 2019. Esto úl-
timo se basa en estudios realizados en Comodoro Rivadavia, Argentina 
(Usach y Freddo 2015; Ruiz, Baeza y Sotelo 2014).

Resultados

La elaboración de un nuevo IPT para la comuna se inició en octubre de 
2009. El nuevo PRC15 considera la expansión del límite urbano en gran 
parte de la periferia de Punta Arenas, incrementando el suelo urbano en 
un 76 %.16 Los altos precios de las propiedades y arriendos en la ciudad 
han seguido elevándose, especialmente en el sector norte hasta Río Seco 
(Rosinelli 2018). En general, Punta Arenas alberga proyectos basados 
en subsidios estatales para viviendas sociales e inversiones residenciales 
privadas de alta plusvalía,17 ubicados principalmente en los sectores sur 
y norte, respectivamente (Rosinelli 2018). Entre abril de 2017 y abril 
de 2018, la cantidad de permisos de edificación en la ciudad registró un 
alza de 268,8 %; el tipo habitacional registró una variación de 261,4 %, 
equivalente a 15 982 m² (INE 2018a). Esto ha motivado al gremio 

del PSP en el territorio entre 2016 y 2018, por su apoyo en la elaboración del presente artículo. Cabe 
mencionar que el autor fue profesional del PSP en los mismos territorios, entre 2017 y 2018.
14 Organizaciones e instituciones como juntas de vecinos, agrupaciones culturales, de adultos ma-
yores, escuelas, entre otros, participaron del proceso de intervención del PSP. También tomaron 
parte personas por fuera de dichas agrupaciones.
15 El PRC de 2016 se encuentra en medio de una polémica entre el municipio y el Ministerio de 
Vivienda y Urbanismo, luego de que la Contraloría General de la República paralizara la construc-
ción de 2500 viviendas correspondientes a proyectos inmobiliarios privados y sociales que serían 
construidas en zonas inundables (La Prensa Austral 2020). Esto, junto a otras controversias, podría 
ocasionar una pronta actualización del IPT de 2016.
16 La Prensa Austral. 2016. “Aprobación del Plan Regulador de Punta Arenas”. 20 de diciembre. 
https://bit.ly/2XUm44o 
17  — 2018a. “Mayor desarrollo inmobiliario”. 4 de octubre. https://bit.ly/3e9j5uk 

https://bit.ly/2XUm44o
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inmobiliario y de la construcción a exigir, tanto al gobierno regional 
como al municipio, eliminar ciertas restricciones contempladas en el 
nuevo PRC (Escobar 2018).

En el área de estudio existen cuatro zonas de uso habitacional, aun-
que permiten algunas actividades industriales. Estas mantienen los ac-
tuales usos del suelo, a pesar de los conflictos que se están dando en 
ZMN-1 y ZMN-3, que han provocado malestar entre la población; por 
ejemplo, algunas empresas “cuentan con sello aprobado por la Superin-
tendencia del Medio Ambiente […] pero todos sabemos que no es así...” 
(vecina de Barranco Amarillo 1, comunicación personal, mayo de 2017, 
citada en PSP 2017). Respecto a las áreas verdes (ZAV-2), corresponden 
a una porción que no calza con el área total del territorio y son, proba-
blemente, insuficientes para sus habitantes. Las zonificaciones del nuevo 
PRC de 2016 para el área de estudio se resumen en la tabla 6.2.

La incorporación al área urbana generó incertidumbre en las co-
munidades. Representantes vecinales adujeron no haber sido notifi-
cados del proceso con suficiente antelación, y, por ende, no fueron 
convocados a instancias participativas o consultas ciudadanas (PSP 
2017). Asimismo, los proyectos habitacionales desarrollados por el 
Estado mediante agentes privados como la Inmobiliaria SALFA, a car-
go del proyecto Vista Mar (condominio cerrado con subsidio estatal 
para sectores medios), o Desarrollos Constructivos Axis S. A., a cargo 
de la construcción del Loteo Barranco Amarillo (con subsidios estata-
les de 98 % para las familias beneficiadas), comenzaron a edificarse sin 
mediar aviso oportuno a vecinos y vecinas. El primero de ellos, Vista 
Mar, consta de 133 soluciones habitacionales, mediante el programa 
habitacional DS n.° 19.27 de Integración Social y Territorial, dirigi-
do a familias vulnerables y de sectores medios (con posibilidades de 
obtención de crédito hipotecario), con 53 casas y 83 departamentos, 
distribuidos en cuatro edificios de cinco pisos.18 El Loteo Barranco 
Amarillo se compone de 50 viviendas destinadas a familias de la 
Agrupación para la Vivienda Acción Social Sector Norte Barranco 
Amarillo, “cuyos primeros integrantes residían principalmente en 

18  La Prensa Austral. 2018b. “La moderna cara habitacional de Barranco Amarillo”. 27 de junio. 
https://bit.ly/2XV7cCD

https://bit.ly/2XV7cCD
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Tabla 6.2. Zonificaciones del PRC de 2016 en el área de estudio

Zona Nombre Descripción

ZMN-1
Zona Mixta Norte 1  
(Núcleo Consolidado 

Norte)

Regula las áreas que históricamente han estado 
más densamente habitadas. Permite una subdi-
visión predial mínima de 150 m2 y una den-
sidad máxima de 180 habitantes por hectárea.

ZMN-2 Zona Mixta Norte 2  
(Mixta Equipamiento)

Permite el uso residencial y la instalación de 
más servicios y actividades productivas (de tipo 
inofensivo). La subdivisión predial mínima 
es de 500 m2 y la densidad máxima es de 80 
habitantes por hectárea.

ZMN-3 Zona Mixta Norte 3 (Mix-
ta Productiva Ruta 9)

Permite más actividades productivas y de 
infraestructura, con orientación hacia la insta-
lación de industrias (de tipo inofensivo). La 
subdivisión predial mínima es de 1500 m2 y 
la densidad máxima es de 30 habitantes por 
hectárea.

ZMN-4
Zona Mixta Norte 4  

(Mixta Borde Costero 
Norte)

Permite distintos tipos de equipamiento, más 
usos de suelos dedicados a infraestructura, pero 
prohíbe cualquier tipo de actividad productiva. 
La subdivisión predial mínima es de 1000 m2 
y la densidad máxima es de 40 habitantes por 
hectárea.

ZAP-3 Zona de Actividades  
Productivas 3 (Río Seco)

Orientada hacia actividades productivas e 
infraestructura. La subdivisión predial mínima 
es de 2000 m2 y no permite uso de suelo resi-
dencial.

ZAP-4 Zona Especial 4  
(Caleta de Pescadores)

Se encuentra en Barranco Amarillo y no per-
mite uso de suelo residencial, solo actividades 
productivas e infraestructura. La subdivisión 
predial mínima es de 2000 m2.

ZAV-2 Áreas Verdes Locales

Permite uso de suelo de área verde y espacio 
público, prohíbe el uso residencial, de equi-
pamiento, de actividades productivas y de 
infraestructura. La subdivisión predial mínima 
es de 2500 m2.

ZEP-2 Zona Especial 2  
(Playas)

Permite uso de suelo de área verde y espacio 
público, prohíbe el uso residencial, de equi-
pamiento, de actividades productivas y de 
infraestructura. La subdivisión predial mínima 
es de 2500 m2.

Fuente: Con base en Ilustre Municipalidad de Punta Arenas (2016). Otras zonas visibles en la figura 
6.2 corresponden a áreas de restricción por inundación o por actividades productivas.
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sectores rurales del norte de la comuna a los que se fueron incorpo-
rando nuevas familias”.19

Si bien los proyectos son soluciones habitacionales necesarias para 
muchas familias, debe destacarse que durante la construcción se produ-
jo congestión en calles y contaminación en espacios públicos. El paisaje 
cambió drásticamente y no se realizaron mejoras viales, de equipamien-
to o de servicios, a pesar de que es evidente que el sector tendrá un cre-
cimiento poblacional importante. Con al menos 183 familias, según el 
diario La Prensa Austral, Barranco Amarillo incrementaría su población 
en aproximadamente un 66,1 %.20 Por su parte, a mediados de 2020 
sería inaugurado el Loteo Las Flores en Río Seco.21 Esto supone la cons-
trucción de 125 viviendas, lo que aumentará la población en un 53 %. 
Con apoyo del municipio, el proyecto es dirigido a las agrupaciones de 
vivienda Nuestro Sueño Hecho Realidad y Las Flores.22

Respecto a los servicios, en el área de estudio existen dos escuelas 
primarias, Dellamira Rebeca Aguilar (Barranco Amarillo) y Elba Oje-
da Gómez (Río Seco), un centro comunitario de salud familiar, una 
biblioteca pública y una comisaría de carabineros de Chile, estas tres 
últimas localizadas en Río Seco. Mientras que algunos de los servicios 
e infraestructuras tienen una historia centenaria, otros se han puesto 
en funcionamiento gracias a solicitudes y/o protestas de las comunida-
des, a lo largo de décadas. Esto también ha sucedido con el suministro 
de agua, luz y gas. En cuanto al transporte público, recién en 2017 
fue inaugurada una terminal de pasajeros en el centro de Punta Are-
nas, con regulación de tarifas y frecuencias. Sin embargo, el malestar 
persiste en las comunidades, pues consideran que, como los territorios 
son oficialmente urbanos, deberían integrarse al sistema de transporte 
de la ciudad.

19 La Prensa Austral. 2019a. “Las 183 soluciones habitacionales que dan un nuevo aire a Barranco 
Amarillo”. 3 de enero. https://bit.ly/2XXd8uV
20 Cálculo con base en el tamaño medio de los hogares que, según el censo de 2017, es de 3,1 
personas.
21 La Prensa Austral. 2019b. “Futuros vecinos de Río Seco fueron a conocer sus viviendas”. 2 de 
septiembre. https://bit.ly/3fLxWfn
22 El Pingüino. 2017. “Vecinos del Loteo Las Flores tendrán su vivienda, tras 10 años”. 3 de mayo. 
https://bit.ly/30Ol3gf. Radio Magallanes. 2016. “Municipalidad de Punta Arenas presentó proyec-
to habitacional loteo ‘Las Flores’”. 11 de agosto. https://bit.ly/2YJa5Gb

https://bit.ly/2XXd8uV
https://bit.ly/3fLxWfn
https://bit.ly/30Ol3gf
https://bit.ly/2YJa5Gb
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En el caso de Pampa Alegre, se han construido viviendas dentro de 
los predios del sector cercano a la costa. Están destinadas al arrenda-
miento para personas que llegan a trabajar a las pesqueras por tempo-
radas. Las calles de esta zona fueron pavimentadas hace una década, 
mientras que el suministro de servicios básicos inició después que en 
Barranco Amarillo y Río Seco. Sus habitantes manifiestan una sensación 
de postergación, como si fueran “una ciudad fantasma” (vecina de Pam-
pa Alegre, comunicación personal, abril de 2017, citada en PSP 2017).

Por otro lado, vecinos y vecinas han observado que, desde hace 
pocos años, se ha acelerado la construcción de viviendas de grandes 
dimensiones y con un alto valor. Se trata de casas construidas en te-
rrenos que se han ido subdividiendo, cuyos propietarios acceden al 
sector en vehículo privado. Estas “casas que parecen edificios” (vecina 
de Barranco Amarillo 2, comunicación personal, abril de 2017, citada 
en PSP 2017) pertenecen a personas con gran capacidad de pago o 
endeudamiento, generalmente profesionales y personas propietarias 
de empresas. Se han determinado tres zonas en donde se aprecia este 
fenómeno reciente:

a) Zona 1: de menor extensión y con casas más pequeñas que las de las 
otras zonas. Se ubica en el cruce sur de Juan Williams con Rodolfo 
Novoa, en Barranco Amarillo. Algunas viviendas se ubicaban a me-
tros de las industrias que generan contaminación y hedor, por lo que 
no necesariamente están ocupadas.

b) Zona 2: en el límite entre Barranco Amarillo y Pampa Alegre. Aquí 
aparecen construcciones cuyo acceso principal se encuentra en la ca-
lle Juan Williams. Está menos densificada que las demás. 

c) Zona 3: algo menos extensa pero más densificada. La dinámica 
urbanizadora parece ser mayor en el límite entre Pampa Alegre y 
Río Seco. De sur a norte, abarca la parte posterior de la pesquera 
Hanamar y llega hasta el frigorífico antiguo, mientras que de po-
niente a oriente se extiende desde la Ruta 9 Norte hasta la Costa-
nera de Río Seco.

Las zonas descritas se muestran en la figura 6.2, junto con los nuevos 
proyectos habitacionales, la zonificación del PRC de 2016 y los límites 
de cada localidad.
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Complementariamente, se examinó cada uno de los predios, al mar-
gen de su destinación o uso de suelo actual, considerando los valores 
de Avalúo Fiscal Total (SII 2019). Además, se revisaron datos del mer-
cado del suelo disponibles en internet. Estos valores fueron transfor-
mados a Unidades de Fomento (UF); se consideró el valor UF de 28 
de febrero de 2019. Por un lado, se promediaron los valores de avalúo 
fiscal y, por otro, los valores comerciales de cada una de las zonas (1, 
2, 3). Finalmente, se calculó el cociente entre los promedios de avalúo 
fiscal y de valor comercial para cada zona. Mientras el valor de este 
cociente sea mayor, existirá más semejanza entre el valor de avalúo 
fiscal y comercial (Usach y Freddo 2015). Debe tenerse presente que 
al momento de subdividir o lotear un predio, a futuro, el valor de cada 
predio subsecuente tendrá un incremento de precio importante. El 
valor del m² calculado en el área de estudio fue de 0,41 UF.

En la tabla 6.3, se observa que en la Zona 3, correspondiente al 
límite entre Pampa Alegre y Río Seco, existe mayor diferencia entre 

Figura 6.2. Detalle del área de estudio

Fuente: Ilustre Municipalidad de Punta Arenas (2016).
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valor de avalúo fiscal y valor comercial entre las zonas identificadas, lo 
que indicaría una mayor dinámica urbanizadora.

Conclusiones

Como menciona Janoschka (2016), el capital inmobiliario ha tendido 
a retomar el control total de la producción urbana, tanto en el centro 
como en la periferia. Si bien las dinámicas urbanas actuales son mayo-
ritariamente visibles en áreas metropolitanas, también es posible obser-
varlas, aunque en menor medida, en las ciudades intermedias.

La expansión urbana de Punta Arenas se ha acelerado gracias a una 
creciente actividad inmobiliaria y a la construcción de viviendas sociales 
en las periferias, aunque sin una adecuada provisión de servicios e in-
fraestructura. En el área de estudio, las comunidades manifestaron tener 
expectativas sobre el futuro de sus territorios, pero, al mismo tiempo, 
incertidumbre en torno a las consecuencias que los cambios del nuevo 
PRC y la expansión urbana ocasionarían a largo plazo, como los proce-
sos incipientes de rururbanización y gentrificación observados, además 
de la insuficiente dotación de servicios e infraestructura que demandará 
el potencial incremento poblacional. En este sentido, surge un deseo 
por parte de las comunidades por ralentizar la transformación del pai-
saje, pues se concluye que “el adelanto trae muchas cosas buenas y otras 
que traen problemas […] o ellos se adaptan a nuestro modo de vivir, o 
nosotros nos adaptamos” (vecina de Barranco Amarillo 3, comunica-
ción personal, mayo de 2017, citada en PSP 2017).

Estas comunidades cuentan con recursos y capacidades que pueden 
atenuar efectos no deseados de la expansión urbana. En este sentido, las 

Tabla 6.3. Comparación de valores avalúo fiscal y comercial

Sector
Valor promedio 

avalúo fiscal 
Cantidad de predios 

considerados
Valor comercial 

promedio 
Cociente VPAF/

VCP

Zona 1 1434,0 9 3810,3 0,38

Zona 2 2058,1 65 5261,8 0,39

Zona 3 1970,5 68 8618,5 0,23

Fuente: SII 2019 y portales web de compra y venta de propiedades.
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organizaciones comunitarias e instituciones locales tienen un cúmulo ex-
periencial que puede potenciar su capacidad de coordinación y gestión; 
además, existe un profundo sentido de pertenencia y arraigo, fundamental 
en la construcción de las identidades barriales. Según Márquez B. (2007), 
estas se erigen a partir de memorias colectivas, reconocimiento positivo 
desde un otro, paisajes identitarios y visión futura común.

En consecuencia, es fundamental elaborar estrategias para un diá-
logo entre quienes viven y quienes llegan, contribuyendo así a evitar 
tensiones producto de la falta de información, visiones o prejuicios en-
contrados. Esto permitiría anticiparse a lo que el mercado busque im-
poner, relevando las identidades barriales y protegiendo los ecosistemas 
cercanos. Las institucionalidades pública y municipal deben tomar ac-
ciones destinadas a desarrollar políticas urbanas integrales, en términos 
sociales, económicos y ambientales, siempre con la participación activa 
de las comunidades, especialmente en la construcción de los IPT. De 
esta manera, el derecho a la ciudad se manifiesta como una reivindica-
ción democratizadora del espacio urbano para producirlo no de forma 
extralocal, sino desde una necesaria convergencia socioterritorial, con 
miras hacia un desarrollo urbano sostenible en la zona más austral de la 
Patagonia continental.
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