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1.- INTRODUCCION

1.0.- Generalidades

La llustre Municipalidad de Castro ha desarrollado un estudio conducente a la actualizacion
del instrumento Plan Regulador Comunal de la ciudad de Castro mediante una metodologia
de trabgjo considerando |a dinamica experimentada por el desarrollo y crecimiento urbano
de la ciudad y, principalmente, enmarcado en e contexto de desarrollo pesguero,
agroindustrial, turistico, comercia y servicios y poblacional de la comuna de Castro
ademas de susrelacionesy rol dentro delalslade Chiloéy la X2 Region de Los Lagos.

Consistente con su objetivo central se ha redlizado un Estudio Diagnostico y de Andlisis
Urbano anivel local, orientado a la preparacion de una propuesta de actualizacion del Plan
Regulador de Castro (PRC), que responda a las politicas nacionaes de desarrollo urbano y
gue sea consecuente con las perspectivas de desarrollo local y regional que insertan a la
comuna de Castro en un contexto caracterizado por un territorio de grandes potencialidades
turisticas asociadas a procesos histéricos y culturales de asentamiento en € archipiélago de
Chiloé, asi como su localizacion estratégica a centro de la isla, entre las zonas de
influencia de las ciudades de Puerto Montt, Ancud y Quellén, siendo esta caracteristica
territorial la que destaca a la ciudad de Castro, ya que desde la perspectiva regiona -
insular, es la ciudad que articula las relaciones entre sistemas urbanos principales (Puerto
Montt, Ancud, Quellén y Chaitén) y es el punto neuralgico de | as relaciones funcional es del
sistemainsular y austral.

El estado actual del instrumental de regulacion urbana en esta ciudad se muestra
insuficiente y en algunos casos restrictivos para una gestion del desarrollo urbano comunal,
debido al desarrollo no previsto hacia zonas con insuficiente nivel de equipamiento como €l
Sector El Alto y otras que desbordan el limite urbano en torno alaruta 5, como es el Sector
de Ten-tén. Por otra parte, la necesidad de potenciar un rol turistico de importancia en la
region, basado en el rescate y preservacion de la cultura chilota, ademas de potenciar los
recursos turisticos naturales tales como €l borde costero y su arquitectura singular
(Palafitos); ademas de afianzar € rol que sitlla a la ciudad como prestadora de servicios,
situaciéon que debiera verse reflgjada y por sobre todo potenciada en los instrumentos de
regulacion urbana. También es necesario sefidlar que € Ministerio de Vivienda y
Urbanismo carece de planes orientados al desarrollo urbanos gue sirvan a la gestion de los
planes reguladores comunal es.

En este mismo sentido, la negacion que actuamente presenta la ciudad de Castro a sus
atributos naturales (borde mar), serd materia importante de resolver en la gecucion del
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estudio, incorporando las riquezas de sus elementos arquitectonicos caracteristicos y las
nuevas condiciones de desarrollo del sistema regional en € que estd inserta la ciudad, y
consecuentemente, los requerimientos territoriales y de infraestructura vial y urbana que le
demandan |los roles emergentes que comienza a asumir.

Junto a lo anterior, € desarrollo de la ciudad requiere en la actualidad de un nuevo
instrumento regulatorio, de carécter dinamico, que ofrezca las condiciones necesarias para
la planificacién del crecimiento fisico futuro de la ciudad, coherente con e desarrollo
socioecondmico y de las actividades que le son propias, a partir de un marco general
definido tanto por las necesidades actuades y demandas de suelo, infraestructura,
equipamiento y vivienda, como por una aternativa de futuro desarrollo de un " proyecto de
Ciudad" deseado, € que incorpora los elementos territoriales, paisgjisticos, econdmicos,
ambientales y urbanos gque potencian su desarrollo y que en definitiva logran superar la
mera constatacion de hechos urbanos regularizados a través del Plan Regulador,
incorporando a instrumento unavision o imagen objetivo de ciudad acorde con la realidad
urbana de Castro, pero abriendo con ello una oportunidad de proposicion urbanistica
consensuada con la comunidad, superando los problemas actuales que presenta la ciudad,
pero con mucho énfasis en € desarrollo de un instrumento normativo promotor del
desarrollo urbano sobre la base de una vision o proyecto de ciudad para el futuro.

En base a esta postura frente al desafio profesiona que significa la actualizacion del Plan
Regulador de Castro, para €l desarrollo de la propuesta 'y de la preparacion del PRC (Plan
Regulador de Castro) la municipalidad ha incorporado elementos de Planificacién
Estratégica en su dimension territorial considerando para estos fines, a territorio urbano de
la comuna de Castro como parte de un sistema Regional, sometiéndolo a andlisis e
hipétesis de estructuracion global que debieran determinar su futuro rol dentro del contexto
del sistema de asentamientos de la X2 Region, resolviendo territoriamente desde esta
perspectiva macro hasta € nivel local, su condicion y su rol de lugar central, de lugar
turistico, su importancia como ciudad de servicios diversos asociados a actividades
silvoagropecuarias, industrias manufactureras, turistica, etc., considerando para ello sus
potencialidades y realidad a nivel regiona y local, y a partir de este andlisis proponer una
normativa urbana capaz de potenciar y ordenar espacialmente sus atributos y
capacidadesde desarrallo.

Al enfocar un instrumento de planificacion y ordenamiento urbano de escala comunal bajo
la éptica de la planificacion estratégica, se enfatiza la preparacion y € trabgjo con
escenarios prospectivos multivariados relacionados con estimaciones de crecimiento, no
solo como el medio para la decision normativa - € Plan - sino que de forma alin mas
importante, se define un méodo y procedimiento regular de trabgjo a interior del
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organismo municipal encargado de la planificacion urbana.

En otras palabras, la concepcidn de andlisis dinamico, fundada en la seleccion de opciones
estratégicas de gestion territorial acordes con toda la estructura definida para e territorio en
el cua seinsertala ciudad, es lo que define la opcion reflgjada en el instrumento, mas alla
entonces del sdlo reflgo de estimaciones de expansion urbana, consumo de suelo o
demandas por infraestructura. De esta manera, es posible entonces plantear la actualizacion
del Plan Regulador como € planteamiento de un proyecto de desarrollo urbano para la
ciudad de Castro. En este sentido, se concibe e instrumento regulador como una
herramienta para la materializacion y gestion ordenadora y controladora de dicho proyecto
urbano. El desarrollo de esta vision estratégica urbana sera central a estudio, y demandara
por tanto un proceso participativo permanente con la autoridad comunal, los organismos
municipales que intervienen en e proceso de desarrollo de la comunay las organizaciones
empresariales y comunitarias de la ciudad que aportan con su visiéon especifica sobre la
misma.

El resultado del gercicio de planificacion estratégica comunal con fundamento territorial,
economico y participativo -el Plan-, es bajo este concepto e instrumento de gestion de la
autoridad y de los distintos agentes de cambio en la ciudad y e sistema urbano,
constituyéndose en € reflgjo e interpretacion de orientaciones de desarrollo contenidas en
los marcos de politica publicay del gobierno local, en las condiciones de desarrollo social y
econdémica, en e reconocimiento de las ventgjas comparativas de la ciudad y su territorio
de influencia en los escenarios de desarrollo global propuestos por la autoridad regional y
otros. A partir de este instrumento y de su método de seguimiento y actualizacion, € Plan
Regulador Comunal pasa a constituir una pieza central y activa de la gestion urbana local,
relacionada directamente con la politica de gestién territorial regional, logrando de esta
manera una interaccion administrativa, normativa y de acciones territoriales que llevaran a
la consolidacién arménica de una imagen local deseada, en concordancia con los
lineamientos de desarrollo de la Region de la cua |a Comunaforma parte.
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1.1.- Alcancesy Objetivos del Estudio.

La ciudad de Castro es la ciudad capital de la provincia de Chiloé (130.389 hab.), la que
posee una poblacion total de 29.931 habitantes. Es la segunda comuna con mayor poblacién
delaprovinciay representa un 3.1% del total de la poblacién dela X Region de Los Lagos,
siendo la poblacion total de laregion de 953.330 habitantes.

Sus origenes se remontan aproximadamente a 12.000 a 14.000 afios de antigliedad donde se
encontraron los primeros vestigios de asentamientos humanos en las cercanias de la
localidad de Nercon. Posteriormente antes y durante la llegada de los espafioles existio
poblacion indigena que desarrollaba actividades agricolas, pesqueras y otras relacionadas
con lamadera.

Fue fundada por |a corona espafiola €l 12 de Febrero de 1567 por €l capitdn Martin Ruiz de
Gamboa. Es la tercera ciudad mas antigua de Chile, con existencia continuada, después de
Santiago y La Serena. En e afo 1600 la ciudad de Castro es asaltada, incendiada y
destruida por fuerzas holandesas |o cual genera una dispersion de la poblacion hacia las
zonas interiores de la isla, abandonando por un largo periodo a la ciudad de Castro. Este
proceso inicia su reversion con posterioridad a la anexion de Chiloé a la Republica de
Chile, afines del siglo X1X einicios del XX y su designacién como capital provincia, ala
que sucede |la construccién del muelle y su nominacion como puerto mayor

Castro fue capital politica de la provincia hasta 1788, cuando fue desplazada por Ancud. A
fines del siglo pasado revivio con la actividad maderera, |o que fue reforzado en 1912 con
la llegada del ferrocarril. Poco a poco recobro su relevancia como nucleo central del
archipiélago, siendo designada capital de la provinciade Chiloé en 1982.

Actualmente, se puede afirmar, que Chiloé y la ciudad de Castro, han conformado una de
las unidades socioculturales mas homogéneas y singulares del pais. Esto ha sido posible o
al menos se ha facilitado, por las particulares caracteristicas de su territorio, conformado
por lalsla Grande y cuarenta islas menores que estructuran el archipiélago de Chiloé, que
con caracteristicas geogréficas y ecoldgicas similares, mas su situacion de aislamiento
natural de la cultura de laislay su tardiaincorporacion ala Republica, han posibilitado un
desarrollo y reproduccién de una cultura particular, en su organizacion socia y familiar, asi
como su religiosidad, ocupacion del espacio y relacion con su medio - ambiente.

La ciudad de Castro, debido a su privilegiada ubicacién, esto es, en € borde costero del mar
interior y a centro de la isla de Chiloé, se ha constituido en un centro comercial, de
abastecimiento y servicios, especiamente de los territorios de: Quellén, Queilén, Chonchi,
Puqueldon, Dalcahue, Curaco de Véez, Quinchao y varias otras localidades menores e
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islas, que se comunican con Castro por medio de la via maritima, en €l extenso territorio
estructurado por € mar interior.

A nivel provincia, Castro es € centro donde se desarrollan las actividades politicas,
religiosas, organizacionales, sindicales y econdmicas de la vida socia de los pueblos del
archipiélago, mostrando una fuerte atraccion turistica producida por su particular cultura
(chilota) y la manera que ésta se ha desarrollado en la ciudad, plasméndose en su entorno
natural, arquitectura, organizaciones sociales, festividades, etc. Todas estas caracteristicas
del significado urbano y social de Castro, determinan su liderazgo sobre € resto de la vida
urbana de los centros poblados de la Comuna, otorgandole entonces roles urbanos entre |os
gue se cuentan €l de ser una ciudad abastecedora de servicios turisticos, comerciaes y
manufactureros paralaregion.

1.1.1.- Objetivos del Instrumento PRC:

Al interior del marco conceptua resefiado, de los objetivos anteriormente citados, y en
respuesta a mandato contenido en las bases técnicas, se listan los objetivos del
Instrumento:

1) El objetivo principal del estudio es el de formular un Plan Regulador, que responda a
los enunciados de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano, y a la vez sea
consecuente con las perspectivas de desarrollo regional y local.

2) Elevar la calidad de vida de toda la poblacion, a través del meoramiento del uso del
suelo urbano.

3) Megorar larelacion entre la comunay su entorno, protegiendo e medio ambiente y los
recursos naturales del sistema comunal para asegurar mejores condiciones de
habitabilidad, permitiendo un crecimiento racional y conveniente de la ciudad, a objeto
de preservar e patrimonio natural.

4) Meorar la operacion de la comuna, a través de una zonificacién territorial coherente
con € desarrollo de las actividades econOmicas y sociales que sustentan € sistema
comunal, mediante una estructuravial jerarquizaday racionalizada.

5) Ser un reflgo de lo que la ciudad ha manifestado a través de un lenguaje propio,
acogiendo su pasado histérico.

6) La zonificaciobn debe permitir usos adternativos que sean compatibles y
complementarios entre si, ya que actualmente algunas zonas presentan usos de suelo
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muy restringido.

Seran objetivos particulares del estudio anivel comunal:

a_

b.-

Definir los usos de suelo a nivel comunal, considerando criterios ecoldgicos y de
sustentabilidad ambiental, de provision de espacios para grandes proyectos de
infraestructuray de restriccion de usos.

Disminuir la segregacion social a través del uso del espacio, mayor intensidad de uso
de lainfraestructura existente y relaciones méas expeditas entre vivienday trabgjo.

c.- Megorar la €eficiencia del sistema de gestion de tréfico y definir un subsistema de

d.-

transporte de carga, para evitar €l acceso de vehiculos mayores a interior de la ciudad.

Proponer subcentros comunales de equipamiento y servicios, a fin de disminuir la
dependencia de los sectores mas apartados de la zona centro. Promover el desarrollo de
barrios autbnomos, que incluya todos |os elementos de equipamiento necesarios.

e.- Megorar y homogeneizar la calidad de los espacios urbanos, especialmente en las areas

f.-

g.--

h.-

de pobreza (sector ato de la ciudad) para hacerlos atractivos como lugares de vida, que
ayuden a desarrollo integral de las personas y su integracion plenay participativaen e
desarrollo comunal.

Determinar las &reas deterioradas y estimular la revitalizacidn de estas por medio de
ordenanzas y condiciones especiales tendientes a su remodelacion. Asi mismo estudiar
la recuperaciéon de zonas deprimidas, tales como e sector terminal Rodoviario y la
feriaMunicipal.

Preservar y rescatar € patrimonio arquitectonico, histérico y cultural, creando una
ordenanza comunal tendiente a conservar elementos de la arquitectura tipica, e
indicando los inmuebles o las zonas de conservacion historica.

Disponer de suelo para futuros planes habitacionales que respondan a un sistema
urbano consolidado, considerando |os proyectos o terrenos adquiridos para estos fines
por SERVIU.

Facilitar por medio de normas de ordenamiento territorial, la regulacién del uso del
suelo industrial bajo criterios de sustentabilidad ambiental. Reconsiderar uso de suelo
de actividades productivas, tanto industriales como talleres, en zonas residenciales o
inmediatas a€llas.

Memoria Explicativa PRC de Castro



En e subsector de servicios basicos (agua potable y alcantarillado) mejorar la dotacion
y calidad de los servicios a la poblacién, poniendo énfasis en la poblacion no cubierta
por estos servicios.

Definir un plan territorial de prevencion de situaciones de riesgo en la Comuna, su
programa de gestion, control y evaluacion.

Elaborar ordenanzas de cierros en zonas residenciales que se justifique.

Definir un plan territorial de prevencion de situaciones de riesgo en la Comuna,
como también un programa de gestion, control y evaluacion.

Posibilitar la densificacion controlada del sector centro, considerando € impacto que
esto implicaria

Estudiar sectores suburbanos de Llau-Llao, Ten Ten y Nercon incorporandolos al
sistema de regulacion urbana.

Estudiar laextension ddl limite urbano en sector norte y sur de Castro.

Desde e punto de vista del vecino que habitala comuna, se pretende que el Plan Regul ador
de Castro tenga las siguientes caracteristicas:

Claridad: Que sus disposiciones, planos y documentos sean absolutamente legibles y

comprensibles para el ciudadano comun.

Identidad: Que ademas de claro en su expresion, € Plan regulador interprete el anhelo

comun de los ciudadanos y con €ello se transforme en un elemento de unidad
socia y no un reglamento coercitivo.

Propiedad: Si la claridad de su expresion y la identificacion de propositos comunes

logran materializarse en un elemento propio de la comunidad, se espera
entonces que sea difundido por ella, que esté presente en cada Unidad
Vecina y que seavalorado como un instrumento de bien coman.

Adicionamente a los objetivos planteados en los términos técnicos de referencia, se
plantean los siguientes objetivos:
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1.- Orientar € Instrumento Normativo hacia un rol de promocion del desarrollo urbano y
comunal, sirviendo de base paralatoma de decisiones y gestion asociadas al Municipio
como agente principal en lagestion urbanalocal.

2.- Dar expresion territorial a unaimagen y proyecto de desarrollo urbano y local, que se
enmargue en € sistema urbano de la Region de Los Lagos y la Isla de Chiloé, y
responda a los desafios de la politica publica y a las demandas del sector privado en
relacion a nuevo rol urbano de la ciudad.

3.- Responder a las aspiraciones, expectativas y proyectos de desarrollo existentes en la
ciudad, enmarcandolas en una estrategia general de desarrollo urbano, cuya expresion
territorial esel PRC.

4.- Incorporar al estudio, una propuesta de implementacion y posterior seguimiento del
PRC, que facilite la integracion de variables, modelacion del territorio y la
actuaizacion sistemética del desarrollo urbano. En esta forma el instrumento se
dinamiza y potencia como herramienta de gestion municipal, acorde con los roles
impuestos por la descentralizacion de laadministracion del territorio.

2.- ANALISISDEL PLAN REGULADOR VIGENTE

Como observaciones generales a Plan Regulador vigente podemos ver que se plantea una
propuesta de continuidad urbana, en donde la ciudad avanza por sobre el territorio
modificandolo y estableciendo una malla estructurante que no es condescendiente con la
topografia del sector, generando por lo tanto grandes movimientos de tierra, alteraciones de
la topografia que se traducen en un progresivo deterioro del sistema natural que sustenta la
ciudad de Castro provocando modificaciones en |os cauces naturales lo cual trae la erosion
y la sedimentacion de |os cauces de agua.

El crecimiento continuo de la ciudad es una continuidad del criterio utilizado en la meseta
fundacional de la ciudad que a cambiar de escala genera areas de mala integracion por los
motivos anteriormente expuestos y por |a fundamentacion en un solo centro.

El plan regulador vigente pretende mejorar acciones ya efectuadas pero no se adelantaalas
expectativas de crecimiento de la ciudad de Castro con una clara definicion de roles, esto se
muestra en € tipo de zonificacion propuesta que reconoce las areas de la ciudad pero no
permite utilizar € instrumento como una carta de navegacion para su gestion y posterior
desarrollo.
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El instrumento vigente no coincidiera las localidad de Nercén y de Llau-llao vinculadas a
crecimiento de la ciudad lo que ha quedado demostrado con el paso del tiempo es que estas
dos localidades mencionadas junto a otras pequefias areas han pasado a formar parte de la
estructura morfol6gicay funcional de la ciudad.

En cuanto alos condiciones de edificacion, € presente plan regulador plantea paralas éreas
centrales una concentracion de densidades que supera los 2000 hab./ha. y una densidad
general que bordealos 500 hab./ha.

Para la ciudad gque se propone estos resultados aunque llevados a su extremo nos revelan
una carencia de conectividad a interior del sistema urbano lo cual genera severas
congestiones en algunas vias principales, considerando la condiciéon de meseta de la zona
céntricay la escasez de vias irrigadoras a €lla. Este sector actlia como un verdadero estanco
parala concentracion automotriz que esta concentracion generara.

El sistema de espacios publicos para la ciudad de Castro no reconoce las quebradas
naturales como potenciales elementos estructurante de un sistema verde para la ciudad. las
areas de restriccion aplicadas sobre terrenos particulares hacen de estos verdaderas zonas
abandonada por la imposibilidad de generar proyecto o desarrollo alguno en la zona de las
cuencas (no las areas de restriccion por cauces sino las de pendiente)

Dentro de la zonificacion de usos de suelo no se encuentra solucionado e problema de
talleres y actividades productivas a interior del casco urbano, produciendo graves
conflictos con las éreas habitacionales y con los sectores con potencial turistico, los cuales
ven amenazados sus inversiones ante la eventualidad de que se instalen externalidades
negativas con posterioridad.

Es necesario sefidar que el Plan Regulador Vigente es dificil de ser evaluado a través de

mas constataciones en terreno debido a que la ciudad de Castro que surgié durante su
influencia no tuvo un manejo y gestion adecuadas.
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3.- SITUACION ACTUAL DE LA CIUDAD DE CASTRO

La situacion actua de la ciudad de castro se rediz0 a través de un diagnéstico sistémico
compuesto por e Sistema Naturd y Medioambiente, Sistema Econdémico, Sistema
Sociodemogréfico y finalmente el Sistema Urbano.

3.1. SISTEMA NATURAL
3.1.1. Localizacion

La ciudad de Castro se localiza en la costa oriental central de la Isla Grande de Chilog,
especificamente en € borde nor occidental al interior del estero Castro, sobre una meseta
con orientacion NW — SE, a unos 30 msnm, la que desciende hacia €l oriente y termina en
una puntilla baja y acantilada en el estero Castro y limitada por € sur con € rio Gamboa.
Sus coordenadas geogréficas corresponden a los 42° 29’ de latitud Sur y los 73° 48 de
longitud Oeste.

3.1.2. Caracteristicas Geoldgicas.

Geologicamente la ciudad de Castro se ubica en la Depresion Intermedia, la que
actualmente presenta caracteristicas de hundimiento tecténico a encontrarse bajo € nivel
del mar.

En relacion con los bloques vecinos de la Cordillerade Los Andes a Estey la Cordillerade
Costa a Oeste, corresponde a un area de ascenso tectonico relativamente peguefio, que ha
dado origen a un conjunto de canales e Islas o0 archipiélago interior de Chiloé.

El territorio donde se ubica la ciudad de Castro, corresponde a un relleno derivado de
sedimentos fluvio glaciales cuaternarios y terciarios;, actualmente se presentan
principalmente volcanitas (grises) transportadas por la accion del viento desde la zona
volcanica continental a este. S6lo en areas de sectores mas altos, afloran rocas cristalinas
méas antiguas tipo cuarcitas, que corresponden a las primeras estribaciones de la vertiente
oriental de la Cordillera de la Costa o Piuchén.

3.1.3. Caracteristicas Geomorfolégicas.

El &rea urbana de Castro y su entorno cercano corresponde a una unidad geomorfol égica de
terrazas fluvio marinas con antiguos niveles de pisos en forma de valles que representan
antiguas llanuras auviales.

Con una topografia de terrenos intermedios ondulados a quebrados, constituidos por
materiales transportados de texturas consolidadas y coherentes con una litologia mixta
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compuesta principalmente de arenas, areniscas y vulcanitas con diverso grado de cohesion.
Una serie de cuencas menores de la vertiente oriental de la Cordillera de la Costa, formadas
por esteros y quebradas intermitentes han disectado estas terrazas; especial consideracion se
debe tener con € valle del rio Gamboa que desemboca a sur de la ciudad de Castro,
generando un profundo valle fluvia con pendientes sobre 60% y un desnivel de hasta 130
m. en Castro Alto.

3.1.3.1L Unidades M orfoldgicas.

Se han identificado elementos con atributos geogréficos que representan la base para la
definicion de los Elementos Estructurantes

a Borde Costero

b Planicies de Terraza
C. Colinas Mixtas

d. Pendientes Mixtas

f. Quebradas Fluvides
g Estero Castro

3.

1.3.2. Banco de Gamboa.

Debido ala carga de sedimentos que transporta € rio Gamboa, forma en su desembocadura,
el banco de Gamboa y una serie de otros bajos fondos.

3.1.4. Caracteristicasdelos Suelos.

Presentan Capacidades de Uso del Suelo Clases Il — IV — VI — VII — VIII, las que se
distribuyen en gran medida en funcion a las unidades morfol6gicas mencionadas
anteriormente.

3.1.5. Caracteristicas Climaticas.

La comuna de Castro tiene un clima que corresponde a tipo templado humedo con
influencia oceanica.

Se caracteriza por presentar precipitaciones durante todos los meses del afio, con un
promedio anua de 1.598 mm, concentrandose en un 82% entre los meses de otofio e
invierno, abril a octubre. Las mas atas temperaturas se registran en verano con una media
de 11,6°C. (di Castri y Hajek, 1975)

Esta situacion o efecto de “biombo climatico”, genera mejores condiciones climaticas en la
zona del archipiélago interior de la Isla de Chiloé, donde se emplaza la ciudad de Castro,
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gue en los sectores occidental es de la misma, como Cucao o Ancud.
3.1.5.1. Precipitacion.

Las caracteristicas de torrencialidad de la precipitacion registrada en 24 horas, tiene un
efecto directo en e aumento del caudal y torrencialidad de los cursos de agua; con los
consiguientes riesgos de aludes de agua y barro; por lo tanto, se deben destinar zonas de
proteccion de bordes de rios, esteros y quebradas, de exclusion o uso controlado de
asentami entos humanos.

3.1.5.2. Temperatura

Latemperatura media fluctta entre los 6,6°C en Julio y los 14°C en Enero.

Las maximas medias mensuales se registran en Febrero con 20° a 22°C, mientras que las
minimas medias se registran entre Julio y Agosto alcanzando los 3°C.

Considerando que las inversiones térmicas no se presentan habituamente en latitudes
medias (42°S), donde se ubica Castro, no es posible hablar de la presencia de éstas como
tales, en alguna época del afio. No obstante, es evidente (terreno y entrevistas), que las
bajas temperaturas que se registran, principalmente en horas de la mafana y la tarde,
impiden que los humos de caefaccion a lefia, de autos y camiones, logren tener una
dispersion vertical apropiada, quedandose éstos a la altura de casas y personas. Esta
situacion se agudiza con las frecuentes calmas de viento que se registran en horas de la
mafanay a anochecer.

3.15.3. Vientos.

Los vientos no presentan un patron de estacionalidad muy marcada, registrandose durante
todos los meses del afio, con un leve aumento en |os meses de primaveray verano.

Los vientos més frecuentes provienen principalmente del Sur (Grafico N° 5) y del
Norte en combinacion con los del Oeste; los del Este se registran con menor frecuencia y
principalmente en horas de la noche.

Las mayores intensidades (Grafico N° 6), se registran con vientos del Norte y del Oeste y
en menor medida con del noroeste y suroeste. Generalmente los vientos del norte y
noroeste se presentan con precipitaciones.

3.154. Humedad Relativa.

La humedad relativa en general es alta, con una media anual de 82% (di Castri y Hajek,
14

Memoria Explicativa PRC de Castro



1975).
3.155. Nubosidad.

En términos generales se puede decir que ésta es abundante, sobre todo durante los meses
de invierno; sin embargo presenta mejores estados del tiempo (menor precipitacion y
nubosidad), que en los territorios a Oeste de la comuna.

3.1.5.6. Incidencia Solar y Horasde L uz.

Para una superficie plana, € 21 de Junio (aprox) se registra e menor angulo con 24° de
inclinacion desde el norte, mientras que € 21 de Diciembre (aprox), se produce €l mayor €l
angulo con 70°

de inclinacién desde el norte.

3.1.6. CaracteristicasHidricas.

Al sur de la ciudad de Castro desemboca €l rio Gamboa, que representa la principal cuenca
hidrica de la vertiente oriental de la Isla; drena una extension de colinas de 5.500 has. y
recorre 20,5 km., siendo de escaso caudal.

En su nivel de base e rio Gamboa es afectado por |as corrientes de marea que entran por €l
estero Castro, las que pueden generar inundaciones de rio y mar en los bordes fluviales;
situacion que debe considerarse en cuanto a la definicion de zonas de proteccion por
potenciales riesgos para | os asentamientos humanos.

En e extremo norte del estero Castro desemboca € estero La Chacra, drena una cuenca
pequefia de régimen netamente pluvial, la que puede quedar sin escurrimiento en veranos
Muy Secos.

Otros escurrimientos corresponden a estero Cunco a sur de Castro y los esteros Llau Llao
y Pidpid a norte.

3.1.7. Caracteristicasdelas Mareas.

Es asi que las amplitudes de marea que fluctian entre 1,5 m y 1,9 m en zonas
costeras a norte de Chile, entre e seno de Reloncavi y € golfo de Corcovado las
amplitudes tienen un aumento notorio, fluctuando entre los 5 my 8 m. en los canaes del
archipiélago interior de Chiloé.

3.1.8. Caracteristicasdel Paisaje

La comuna de Castro presenta un paisgje natural casi no intervenido en el borde costero
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occidental y en la Cordillera de Costa, mientras que |os sectores orientales se caracterizan
por un paisge intervenido de lomgjes, bosque, cultivos, canales y mar, con predominio de
lo natural, lo que se traduce en un “paisgje cultural” muy diversificado, que representa uno
de los principales atractivos turisticos de la Islay de la ciudad de Castro y su entorno.

3.1.9. Caracteristicasdelos Ecosistemas. Vegetacion y Fauna

3.1.9.1 Vegetacion.

La formaciéon que caracteriza la vegetacion nativa corresponde a Bosgue Laurifolio de
Chiloé, presentandose tres comunidades (Ggardo R, 1993). Las especies maés
representativas de cada comunidad se indican en Anexo N° 1

a La comunidad boscosa mas caracteristica de esta formacion corresponde a Coihue
de Chiloé — Mafiio macho, presentandose con una distribucion muy extensa y en
varadas situaciones ambientales.

b. Otra comunidad frecuente y bien repartida en toda la formacion, presentando una
fislonomia de matorra arboéreo, corresponde a Coihue de Chiloé — Tepu, que se
ubica preferentemente en pendientes y acantilados rocosos del litoral interior.

C. La comunidad Quila — Chilco, corresponde a matorrales de densidad variable, que
se encuentra frecuentemente en los bosques explotados y en areas circundantes a
praderas manejadas.

3.1.9.2Fauna

La mayoria de estas especies se localizan en &reas protegidas, en las zonas sometidas a
explotacion forestal; en torno a centros poblados disminuye o desaparece lafauna nativa.

3.1.10 Diagnéstico Sistema Medio Ambiente.

3.1.10 .1. Componente Agua

a. Agua Turbia en Domicilios Particulares.

Con una cobertura del 96% de las viviendas urbanas (1995), |os sistemas de abastecimiento
de agua potable, especialmente los que se abastecen de rios, vertientes y tranques reciben
aportes de contaminantes antrépicos, de animales, tierra, polvo, hojas y lodos.
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b. Aguas Servidas, Residuos L iquidosy Eliminacion de Excr etas.

Con una cobertura del 66% de las viviendas urbanas (1995), Castro posee un sistema de
alcantarillado que evacua las aguas servidas directamente a mar, sin tratamiento previo por
cuatro emisarios; situacion que eleva los niveles de contaminacion bacteriolégica de las
aguas de la bahia de Castro, sobrepasando |os maximos permitidos para uso recreativo de
agua con contacto directo, autorizandose sus playas silo como lugares para tomar sol .

C. Terminal Petrolero Rauco.
Se ubica un terminal petrolera en la costa occidental del estero Castro, en la localidad de
Rauco. La cafieriatiene unalongitud de 258 m de al chorizo, sondandose 16 m de agua.

Esta situacion representa un riesgo potencial de contaminacién del agua, playas y
ecosistemnas del estero Castro, debido a derrames accidentales. Se deben tener |os elementos
sistemas adecuados para enfrentar una emergencia.

3.1.10 .2 Componente Aire

a. Calidad del Aire.
La calidad del aire es buena; no obstante, durante la mafiana y por la tarde es evidente €
deterioro del aire, producto de emanaciones de chimeneas con sistemas de calefaccion a
lefia; situacion que se agrava por |as bajas temperaturas que se registran en estas horas, las
gue impiden que los humos logren tener una dispersion vertical, quedandose éstos a la
altura de casas y personas.

b. Microbasurales

Los microbasurales que se encuentran en algunas quebradas y playas se transforman en
agentes de contaminacion del aire por malos olores. Muchos de estos corresponden a
desechos de pescados y conchas.

C. Localizacion Industrial.

En funcion a ge de vientos predominantes, se estima que las actividades con potenciales
efectos adversos sobre la calidad del aire deben localizarse en un angulo territorial noreste —
sureste, con centro en la ciudad de Castro.

d. Ruidos M olestos.
Se registra contaminacion aclstica en € sector Gamboa Alto, producido por motores
generadores de energia eléctrica que provocan ruidos molestos que sobrepasan |os niveles

! Programa del Ambiente. Servicio de Salud. Hospital de Castro (26.02.98)
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permitidos durante el diay lanoche.

3.1.10 .3 Componente Suelo

a. Erosion de Suelos.

La mayoria de los suelos corresponden a las clases de uso 11l - IV =V1 y VII, susceptibles
de erosionarse; situacion que se produce por un manejo inapropiado de las cuencas hidricas
y se reflga en e embancamiento del estero Castro con sedimentos transportados
principalmente por € rio Gamboa, ademas de la pérdida de suelos agricolas.

b. Microbasurales.

Se presenta deterioro del suelo con desechos tales como conchas de mariscos, visceras,
escamas, esqueletos y residuos liquidos, en algunas quebradas y sectores de Castro, no se
puede considerar como una situacién recurrente.

C. Sedimentos en la Ciudad por Aguas L luvia.

La ciudad de Castro no cuenta con un sistema de Aguas Lluvia propiamente tal; situacion
que se traduce en e escurrimiento de aguas lluvia con una carga de sedimentos que son
depositados sobre calles de la ciudad y finalmente en €l estero Castro.

d. Incompatibilidades del actual Plan Regulador.

El actual Plan Regulador de la Comuna de Castro, se caracteriza por permitir de todo en
todas partes, es més una constatacion de hechos que una propuesta de zonificacion y
normativa de uso del suelo.

En las Zonas Z 1 a Z 11 se permite en todas los mismos usos de suelo: vivienda,
equipamiento regional, comunal y vecinal y actividades productivas inofensivas, generando
incompatibilidades como talleres mecanicos en areas residencias, entre otras.

En la zona Z 8, se permite la industria ambos lados de la carretera Panamericana en €
acceso norte a la ciudad de Castro, con potenciales riesgos de generar malos olores sobre
zonas residenciales de mas al sur; ademas de la competencia de suelo por localizar servicios
turisticos en entrada principal de la ciudad.

3.1.10 4. Ecosistemas.

a. Fragilidad delos Ecosistemas.

La fragilidad de los ecosistemas en conjunto con € ma mango de las cuencas
(deforestacion), ponen en riesgo de deterioro no solo al equilibrio del mismo sistema, sino
también los recursos naturales y su implicancia econémica como € embancamiento del
estero Castro; €l puerto degj6 de funcionar, debe ser dragado.
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b. Borde Costero.
Ademas de representar una unidad territorial, € borde costero constituye una zona
intermareal con ecosistemas propios de areas que alternan ambientes submarinos y
terrestres, los que se ven especia mente amenazados con la contaminacion biol6gica de las
aguas del estero Castro.

C. Especies seguin Categor ia de Conservacion.
Estado de
Nombre Comun Nombre Cientifico Conservacion
Flora
Tineo Weinmannia trichosperma Deinterés
Tepu Tepualiastipularis Deinterés
Coihue de Magallanes Nothofagus betul oides Deinterés
Fauna
Huina Felis guigna En peligro
Puma Felis concolor Vulnerable
Pudu Pudu pudu Vulnerable
Avifauna
Carpintero negro Campephilus magellanicus Vulnerable
Choroy Enicognathus ferrugineus Vulnerable
Cisne de cuello negro Cisne|Cygnus melanocorypha Vulnerable
coscoroba Coscoroba coscoroba En peligro

Fuente: CONAF 1996.

d. I ncendios Forestales.

La constante practica descontrolada de sistemas de “Roce” para limpiar terrenos forestal es
y transformarlos en suel os agricolas y ganaderos, constituye un potencial riesgo de incendio
tanto de bosgues como de praderas.

3110 5.  Pasge

La saturacion del espacio visua producto de avisos publicitarios, propaganda y cables
aéreos deterioran la calidad del espacio o paisge urbano y perjudica la percepcién de su
entorno natural.
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Por otra parte, esta actividad es competitiva por los mismos territorios con la actividad
turistica (playas, bahias y ensenadas calmas), afectando €l atractivo turistico de |os recursos
naturales (SERNATUR 1992); generando deterioro visual con balsas, pléasticos, alimentosy
fecas de salmon, no cuantificados.

3.1.10 .6. Monumentos Histéricos.

En la comuna de Castro, € Consgo de Monumentos Nacionales ha declarado Monumento
Histdrico a cuatro edificaciones que corresponden alas siguientes Iglesias:

Iglesiade San Francisco de Castro. D. N° 1.875 del 19.07.1979

Iglesiade Nercon. DD.N° 422 del 27.07.1984

Iglesia de Quilquico. D. N° 1.750 del 26.07.1971. Desafectada en su calidad de
Monumento Histérico D. N° 1.333 del 07.11.1986

Iglesiade Rilan. D. N° 1.750 del 26.07.1971
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3.1.10 .7. Problemas Ambientales Relativos a la Infraestructura y Equipamiento
dela Ciudad de Castro.

a. Congestion Vehicular.

Diversos factores influyen en la congestion vehicular de calles céntricas la ciudad, tales
como: aumento del parque automotriz, la Carretera Panamericana pasa por € centro,
transito de buses y camiones, calles angostas, terminales de buses en € centro, camiones
estacionados en calles angostas, aceras detierray deterioradas.

b. Potenciales Riegos por Infraestructuray Equipamiento.

- Linea de dta tension que cruza la ciudad de norte a sur, pasando por zonas
residenciales.

- Bombas de bencinajunto a zonas residenciales.

- Aerédromo cercano a zonas residenciales.

- Fatade éreas verdes, parquesy arborizacion en calles.

- Microbasurales en quebradas.

3.1.10 .8. Importanciay Reversibilidad.

La comuna de Castro, presenta 5 de los problemas de mayor gravedad de la Region, con
valores de importancia entre el 86% y 92%; asimismo, son |os que representan la mayor
dificultad de intervencion. No obstante esta situacion, se estima gue los problemas que
afectan ala comuna, tienen la posibilidad de revertirse, a través de un adecuado manejo de
cuencas hidricas, del megjoramiento en cantidad y calidad de los sistemas de alcantarillado y
la puesta en marcha de una planta de tratamiento de aguas servidas.

3.1.11. Areas de Riesgo Geofisico y Ambiental.

A través del andlisis de los Sistemas Natura y Medio Ambiente se han identificado las
siguientes zonas de riesgo, tanto para los asentamientos humanos, la salud de la poblacion y
los recursos naturales:

Zonas de mala calidad del subsuelo, debido arellenos artificiales.

Zonas inundables en riveras de rios y borde costero, producto de exceso de
precipitaciones y atas mareas.

Areas préximas a pendientes elevadas en zonas propensas a avalanchas o erosiones
acentuadas.
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Zonas proximas ainfraestructura: cables de atatension, aerédromo.

Zonas residenciales y vias de acceso proximas sectores boscosos con riesgo de
incendios.

Borde del rio Gamboa y estero Castro contaminados biol6gicamente con aguas
servidas.

Cuenca de rios y esteros, especiadmente del rio Gamboa. Deterioro de los
ecosistemas por deforestacion y erosion con la consiguiente pérdida de suelos y
embancamiento del estero Castro.

3.1.12. Elementos Estructurantes

A través de un andlisis se sobreposicion cartografica se han identificado y seleccionado
aquellos elementos del medio fisico y ambiental, que por sus caracteristicas, atributos y
restricciones representan elementos que estructuran e espacio urbano orientando su
desarrollo a facilitar la definicion de areas de expansion o restrictivas para los
asentami entos humanos.

a. Borde Costero.

Corresponde a terrenos de playa, bahias, golfos, estrechos, canales interiores, acantilados,
costas rocosas bajas y desembocaduras de esteros.?

Son terrenos que se ven afectados por grandes amplitudes de marea amplias, con una
capacidad de uso del suelo Clase VIII.

b. Planiciesde Terraza.
Corresponde a territorios amplios y planos dispuestos principalmente en tres niveles
distintos:

30a35m Aerédromo
35a45m Castro
70a80m Castro Alto

También se pueden encontrar unidades menores de terrazas dispuestas junto alas mayores;
sus suelos son los con mejor aptitud agricola, con una capacidad de uso Clase 1.

C. ColinasMixtas.
Corresponde a territorios con un predomino de colinas con pendientes de 8% a 15% y
capacidades de uso del suelo Clases IV y VI. Son areas donde ha sido extraido € bosgue

2 Corresponde ala PoaliticaNaciona de Uso del Borde Costero del Litoral dela Republica. 1994
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nativo.

d. Pendientes Mixtas.

Corresponde a territorios con pendientes de 15% a 30% Yy capacidades de usos del suelo
Clases IV y VI. Estas pendientes mixtas muchas veces corresponden a fondos de valle o
quebradas donde se conserva o renueva el bosque nativo.

e. L aderas Homogéneas.

Se ha denominado asi a laderas donde predomina una orientacion definida, generalmente
hacia el este y oeste, en funcién de la observacion del estero Castro. Se pueden considerar
laderas miradores. Presentan pendientes de 8% a 30% homogeéneas, con capacidades de
uso Clase IV y VI.

f. Quebradas Fluviales.

Corresponde a laderas de vales y quebradas de origen fluvia con fuertes pendiente que
superan 60% Yy una capacidad de uso del suelos Clase VI de aptitud forestal.

Estas quebradas, por 1o general se encuentran cubiertas con vegetacion nativa.

Esta unidad esta delimitada principalmente por las pendientes del vale del rio Gambog;
también se ubican en laderas de fuerte pendiente de otros estros y quebradas menores.

g. Estero Castro.
Se interna 18,5 km. con direccién NNE y termina en un saco bajo y pantanoso. Capacidad
deuso VIl y con efecto de las mareas.

La costa occidental del estero es baja y suave hasta ¥2 milla (926 m) fuera de la playa;
mientras que laa costa oriental del estero es profunday limpia de bajos.

3.1.12. AndlisisFODA: Fortalezas, Oportunidades, Debilidadesy Amenazas.

Este andlisis se realiza a continuacion tiene por objeto, sistematizar lainformacion recabada
en los diagnosticos antes presentados y facilitar la identificacion de los atributos y
restricciones a desarrollo urbano de la ciudad de Castro. Al mismo tiempo se identifican
las oportunidades que los sistemas natural y ambiental ofrecen, para la toma de decisiones
respecto de la planificacién urbana de |os asentamientos humanos.
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FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

DEBILIDADES

AMENAZAS

Existencia de territorios planos
aterrazados.

Zonas de miradores con vaor
paisgjistico

Oferta de suelo con gran valor
pai sgjistico.

Definir limite urbano.

Proteccion de suelos agricolas.

Poca existencia de territorio
planos aterrazados.
de

Predominancia fuertes

pendientes.
Territorio disectado por red
hidrica.

Aumento demanda por segunda
vivienda.
Obstruccion del valor
pai sgjistico de una zona.

Extenso borde costero maritimo.

Conservacion del borde costero.

Fluctuaciones en & ancho de
playas por mareas.

Deterioro del borde costero.

Resguardo de terrenos de playa.
Normativa constructiva de
palafitos.
Estero Castro. Manejo de cuencas hidricas. Existencia y  crecimiento| Embancamiento del  estero
paulatino del  banco de|Castro.

Conservacion del bosgue nativo.

Gamboa.

Ausencia de fallas geol gicas.
Baja actividad sismica.
Forma de costa
disminuye efectos
maremotos.

insular

los de

Proteccion y conservacion del
Borde Costero.

Potenciales inundaciones por
combinaciéon de mar brava,
maximas precipitaciones y atas
mareas.




FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

DEBILIDADES

AMENAZAS

Gran superficie de suelos con
aptitud forestal.

Normativas de proteccion de la
vegetacion.

Creacion ASP del estado vy
privadas.

Baa productividad agricola y
ganadera de suelos forestales
por lavado de suelos con atas
preci pitaciones.

Alta rentabilidad de la actividad
forestal.

Cambio de uso suelo forestal a
agricultura o ganaderia.

Principal  combustible
calefaccion eindustria

para

Riesgo de incendios forestales
en areas residenciales cercanas
y junto a caminos.

Suficiente superficie de suelos
clase IV y VI (8 a 30%), sin
bosque.

Existencia de suelo urbano
desocupado.

Baafertilidad de suelos

Consolidar suelos dl interior del
[fmite urbano.

Normativa de ocupacion de
pendientes.

Escasa superficie de suelos
planos cultivables Clase I

Coincidencia de suelos planos
con los mas aptos para
expansion urbana.

Bajafertilidad de suelos.

Pérdida de suel os cultivables

Erosion de suelos.

Precipitacion todos los meses
del afio.

Disminucion de las
precipitaciones  durante €
verano.

Redlizacion de actividades a
airelibre en verano.

Definir zonas de proteccion de
vertientes y cauces naturales de

agua.

Precipitacion todos los meses
del afio.

Altos registros de maximas
precipitaciones diarias.

Riesgo potencia de audes en
zonas proximas a pendientes
elevadas.

Aumento de fragilidad de
€cosi stemas.




Localizacion a oriente de la
isla, con mejor clima que zona
occidental.

No hay estacién seca.

Definir zonas de proteccion de
quebradas natural es.

Amplia variabilidad de
precipitacion anua para un
mMisSmo mes.

Restriccion a  turismo
actividades al airelibre.

y

Riesgo de inundacion.




FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
Temperaturas templadas. Mejorar sistemas de|Registro de  temperaturas|Deterioro delacaidad del aire.
combustion. minimas bajo cero en invierno.

Aumento de la temperatura del
alre en verano.

Redlizacion de actividades al
airelibre.

Cambios en la temperatura.

Baga dispersion vertical de
contaminantes del aire en horas
de lamananay tarde.

Efectos adversos sobre la salud
de las personas.
de

Aumento enfermedades

respiratorias.

Congelamiento de calles vy
cultivos.

Eje de vientos NNW y SSW.

Registro de vientos durante
todos los mese del afio.

Definir la localizacion de
actividades industridles en
funcion a ge de vientos que no
afecte la ciudad.

Alta probabilidad de CALMAS
alas 8 hrs., en todos los meses.
17% de losregistros.

Baa dispersion horizontal de
contaminantes del Aire.

Deterioro delacdidad del aire.

Efectos adversos sobre la salud
de las personas.

Buenacalidad del aire.

Mejorar la eficiencia en la

combustion de lefia.

Mala circulacion vertical en
horas de lamafianay latarde.

Uso de lefia como combustible.

Dificultad de sustitucion de la
lefa.

Deterioro delacdidad del aire.

Efectos adversos sobre la salud
de | as personas.

Normativay control en playas.

Disefiar y egecutar mejores

Contaminacion fisica de playas
con basuras domesticas e
industriales.

Deterioro del valor turistico y
paisgjistico del borde costero.




sistemas de recoleccion,
tratamiento y disposicion final
de desechos sdlidos.

Concentracion de nubosidad.

Registro de periodos
prolongados de buen tiempo.

Periodos prolongados de buen
tiempo en verano.

FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

DEBILIDADES

AMENAZAS

Existencia de gran masa forestal
como proteccion de cuenca.

Proteccion de cuencas.

Definir zonas de proteccion del
medio ambiente natural. ASP u

Practicas de sistema de roce
para desmontar.

Explotacion del bosque. Nativo.

Explotacion del bosgue.
Desequilibrio de ecosistemas
natural es.

Pérdida de suelos — erosion.

otras formas. Riesgo de auviones.
Embancamiento del  estero
Castro.
Potencialidad vegetativa de los| Definir zonas de protecciéon del | Ecosistemas fragiles. Incendios forestales.
ecosistemas todos |os meses del | medio ambiente natural. ASP u
ano. otras formas. Ecosistemas intervenidos.
Abundancia y variedad de
especies de floray fauna.
Espinillo Plaga.
Riego de incendios
Abundancia y variedad de|Mango sustentable. Sobreexplotacién de recursos| Disminucién del recurso.
recursos marinos. Cultivos acuicolas. marinos. Deterioro de  ecosistemas
Definir zonas de pesca marinos.




Definir zonas de proteccion del
medio ambiente acuético.

Marearoja.

Contaminacion de

marinas.

aguas

Amplitud, diversidad
y singularidad del paisge
natural .

Normativa de proteccion del
paisge natura y urbano.
Declaratoria de Centro de
Interés Turistico Nacional.

Deterioro del medio natural,
cultural y urbano.

Disefio de ruta alternativa fuera
del centro.

Definir zona para termina de
buses.

Definir zonas de
estacionamiento y circulacion.

Terminales de buses en €
centro.

Paso de Panamericana por
centro; camiones, buses y
vehiculos cruzan la ciudad por
calles angostas.

Rio Gamboa: barrera a via
aternativa de Panamericana.

Aumento de congestion
vehicular en € centro de Castro.

Costanera borde mar como ruta
norte sur.

FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
Existencia de cobertura y|Construccién y operacion de|Fata de planta de tratamiento | Contaminacion  bioldgica vy
espacio para planta de|planta de tratamiento de aguas|de aguas servidas. fisica del estero Castro y rio

tratamiento de aguas servidas.

servidas.

Definicibn de zona de
proteccion proxima a
infraestructura.

Evacuacion de aguas servidas al
estero Castro mar y rio Gamboa.

Agua de mar supera normas

Gamboa.
Contaminacién de playas.

Efectos adversos sobre la salud




para actividades con contacto
directo.

de las personas. (aumento de
hepatitis).

Conocer e problema.

Tuberias de agua potable

Efectos adversos sobre la salud

construidas con asbesto | de las personas.

cemento
Meorar sistemas de|Ineficiente sistema de filtros| Contaminacién  biolégica vy
purificacion de aguas. para agua potable. fisica del agua potable.

Efectos adversos sobre la salud
de la poblacién.

Protozoos y parasitos en agua
potable.

Tierra en agua después de
lluvias

Plan Regulador de Castro y
Seccionales.

Definicion de zonas exclusivas
de uso en actividades
productivas molestas.

Normativa de paisajismo para €
uso de suelos industriales.

Diversidad de usos permitidos,
incompatibles con otros usos del
suelo urbano actual.

Actuales Zonas Industriales Z6
y Z8 a interior 0 junto a zonas
residenciales y Z9 en e acceso
norte.

Efectos adversos sobre la salud
de |as personas.

Potencial deterioro ambiental
del airey paisge.

FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

| Existencia

de

patrimonio | Normativa de proteccion.

| Deterioro  del

patrimonio | Deterioro

irreversible  dd |




cultural, historico

arquitectonico.

y

de
del

zonas de
medio

Definicion
preservacion
ambiente cultural.

cultural.

patrimonio cultural.

Deterioro de recursos turisticos.

Existencia de espacio para

Establecer estandares de areas

Insuficiencia de éreas verdes y

plazas, parques y sistemas de|verdes y normas de| espacios de uso publico.
areas verdes. arborizacion.
Obras civiles. Areas de riesgo de avalancha en | Peligro para las personas y la
esteros y quebradas. infraestructura.
Manejo de cuencas.

Planta de tratamiento de aguas

Area de riesgo ambiental en €

Riesgos para la sdud de la

servidas. borde costero por | poblacion.
contaminacion biol 6gica.
Deterioro de un  recurso
turistico.
Aislamiento Formulacion de una estrategia|Dificultad para integrarse a|Deterioro de ecosistemas sin
propia de desarrollo. conceptos de desarrollo regional | lograr desarrollo sustentable.
0 nacional.
Proteger y conservar Sistemas productivos y de
ecosistemas naturales y formas empleo poco equitativos.
culturales propias de territorios
insulares.
Mareas Restricciones al uso de playas. |Riesgos y restricciones para la| Embancamiento del  estero
navegacion comercial y | Castro.
Definir zonas de proteccién del | deportiva.

borde costero.

Aumento de contaminacion del
estero Castro.

Deterioro de recursos marinos y
turisticos.




FODA SISTEMA NATURAL Y MEDIO AMBIENTE

PLAN REGULADOR DE CASTRO

FORTALEZAS OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS

Rio Gamboa como valor|Mango de cuencas. Transporte de sedimentos.

paisgjistico Declaracion de ASP

Ciudad pequefia. Mayor facilidad para aplicar Deterioro del territorio.

diversos sistemas de proteccién
ambiental urbana.

Innovacion  en  tecnologia
ambiental.




3.2 SISTEMA SOCIODEMOGRAFICO
3.2.2 LaProvinciade Chiloé en un Contexto Regional

Para 1992 la Provincia de Chiloé concentraba a 13.74 % de la poblacion Regional,
constituyéndose en una de las Unicas dos Provincias que experimentan un aumento en la
participacion demografica de su Poblacion en el total Regional (ver cuadro N° 1). De
acuerdo a proyecciones INE, la tendencia de distribucion relativa se mantiene, y
actualmente, Chiloé concentraria € 14.12 % del total de la Region con una Poblacion
aproximada de 144.249 habitantes..

Desde la perspectiva Urbano/Rural, Chiloé se constituye como una de las Provincias de
mayor concentracion de poblacion en areas rurales, solo la Comuna de Palena registra
cifras més considerables . La participacion de la poblacion urbana de Chiloé, en 1992, sélo
alcanza al 47.33% del total Provincial, no obstante se constituye como la Provincia que
experimenta la mayor Tasa de Urbanizacion para € ultimo periodo analizado (ver Cuadro
N° 3).

Es interesante notar ademas, que a pesar de que la intensidad del proceso de urbanizacién
ha registrado una caida importante entre 1970 y 1992, Chiloé pasa de ser la segunda
Provincia con mayor indice, a ser la primera, y con una dinamica de urbanizacion
substancialmente mayor aladel resto del territorio regional (ver cuadro N° 3).

3.2.3La Comunade Castro en un Contexto Provincial

La Comuna de Castro cuenta en 1992 con 29931 habitantes, correspondiendo al 22.96% de
la poblacion Provincial, segunda cifra mas alta después de Ancud (ver cuadro N° 5). A
pesar que desde 1970 la tendencia era a aumentar su posicion relativa frente ala Provincia,
en e segundo periodo ésta decayd. Segun estimaciones INE, para 1998 |la Comuna cuenta
con 32213 habitantes, concentrando actualmente al 22.33 % de |os habitantes Provinciales,
cifra més baja que la registrada para 1992. De acuerdo a los datos registrados entre 1982 y
1992 y a estimaciones de poblacion para 1998 y e 2005, la Comuna experimentaria un
decrecimiento de su participacion en el total Provincial, situacion que registrarian todas la
Comunas exceptuando los casos de las Comunas extremas de Ancud y Quellon , donde la
concentracion de poblacion Provincia tendria su maxima representacion.

El crecimiento de poblacion experimentado por Castro en los periodos censales analizados
reflgga que a pesar de encontrarse dentro de las Comunas que experimentan mayor
dindmica, su tendencia es a decaer en la intensidad del proceso. Si bien entre 1992 y 1998,
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segun estimaciones de poblacion, tendria una recuperacion en su tasa de crecimiento (ver
cuadro N° 6), la tendencia a corto plazo estaria marcada por una disminucion lenta, pero
progresiva en e aumento absoluto de sus habitantes.

Aungue la Comuna de Castro hoy no se encuentre encabezando demogréficamente a la
Provincia, a pesar de ser capital Provincial, se constituye como uno de los principales focos
de concentracion de Poblacion y, su ciudad, como € principal centro abastecedor de
servicios para €l territorio centro-sur de la Provincia.

Poblacion Urbano/ Rural

No obstante registrar una estructura demogréfica esencialmente rural, las tasas de
crecimiento por sector denotan una dinamica que tiende a concentrar el aumento de
poblacion de las Comunas en sus areas Urbanas. Es asi que en 7 de las 10 Comunas, latasa
de crecimiento urbano se registra considerablemente superior a la rural. S6lo en Curaco de
Véez y Puqueldon la situacion es distinta, a punto de registrar, en el dltimo periodo
analizado (1982-92), una pérdidatotal de su poblacion urbana.

Si bien latendencia actual de la Provincia es la de incrementar principa mente la poblacion
de las areas urbanas, e proceso no es acelerado hacia e cambio de una estructura
substancialmente rural a una urbana. Esto ya que los centros urbanos mas importantes, sin
estar siquiera cercanos a umbral maximo de urbanizacion demogréfica (sobre 90% de
poblacion urbana) , ya han comenzado a registrar tasas de urbanizacién en descenso (ver
cuadro N°8).

3.2.4 LaComunadeCastro
3.2.4.1 Poblacion Residente

La Comuna de Castro cuenta para 1992 con 29931 habitantes , de los cuales 20634 se
ubican en e sector urbano, 9297 en el sector rural y 602, 487 y 473 habitantes conforman la
poblacion de los sectores de Nercon, Llau-Llao y Ten-Ten.

La distribucion de poblacion en la ciudad de Castro conforma un area de mayor
concentracion hacia el nor-poniente de la ciudad, registrandose e menor nimero de
habitantes por manzana en e casco antiguo de Castro. La densidad media presente en €
territorio urbano asciende a los 127 habitantes por hectérea, registrandose los valores mas
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altos hacia el sector norponiente de la extension de la ciudad de Castro (Castro ato).
Composicion Etarea dela Comuna de Castro

La dindmica de crecimiento que a configurado la actual estructura etarea de la poblacién ha
estado caracterizada por pequefias pérdidas absolutas de poblacion infantil entre 1970 y
1982 y un crecimiento considerable de habitantes en los grupos mayores. Entre 1982 y
1992 se registra una recuperacion del nimero absoluto de nifios y una disminucion en la
intensidad del crecimiento de los grupos de 15 a 64 afios y 65 a més.

Revisando las cifras de poblacion por grupos quinquenales de edad, la mayor
representacion del grupo infantil para 1992 se encuentra en los infantes entre O y 4 afios.
Seguin estimaciones INE la tendencia sin embargo es a una disminucion de su participacion
relativa, predominando para 1998 y 2005 e grupo entre 10 y 14 afos (ver cuadro N° 11). El
grupo de poblacion econdémicamente activo, para 1992, se encuentra proporciona mente
mayor representado por los grupos de 15 a 19 afios y 25 a 29 afios. Seguin estimaciones de
poblacion esta situacion se mantendria para 1998 con una leve disminucion en los
porcentajes (de 9.45% a 8.61% y 9.17 a 8.12 respectivamente). Al 2005 e grupo entre 15y
19 afos registra una recuperacion del porcentaj e de participacion, siendo incluso mayor que
el observado en 1992. Este grupo registraria la més alta proporcién en €l total de poblacion
econdmicamente activa. De |os restantes grupos, la poblacién entre los 20 y 39 afios tendria
un descenso en su participacion, no asi 1os grupos quinguenales entre los 40 a 64 afios
donde la tendencia estaria marcada por un engrosamiento de la piramide poblacional.

La distribucion en las distintas areas geograficas estudiadas registra una estructura etarea
bastante similar en todos los territorios estudiados, registrandose una leve superioridad del
grupo de infantes en el sector de Nercon y de poblacion mayor de 44 afos en Llau-Llao.

Nivel Educacional

El nivel Educacional de Castro se gjusta a su realidad de Comuna esencia mente rural, es
asi que el grupo més representativo de la Comuna corresponde a aquél que solo acanzala
Educacién Bésica (53.38% del total Comunal), le sigue aguel grupo con educacion media
con € 24.38% de la Poblacion. Educacion superior sdlo concentra alrededor del 8% de la
poblacion.

Por sector urbano/rural, la ciudad de Castro concentra los indices mas altos en nivel
educacional, sin embargo, las cifras de poblacion que solo alcanza a educacién basica es

36

Memoria Explicativa PRC de Castro



considerable (44.48%) (ver grafico N° 2). En €l arearura la situacion se presenta alin mas
desfavorable ya que un 73% de su poblacién no logré niveles educacionales més altos,
(6798 habitantes).

En los territorios rurales colindantes a la ciudad, su cercania a centro urbano le ha
permitido tener un mejor desarrollo como arearural, es asi que los niveles educacionaes se
presentan mas favorables que los valores relativos observados en el total del sector rura
(ver cuadro N©9).

Girosde Actividad

Los giros de actividad méas frecuentes en la Comuna corresponden a Comercio,
Manufactura, Agricultura, Pesca, Transporte, Ensefianza, Administracion Publica,
construccion y Salud. Todos ellos concentran cerca del 83 % del total de poblacion
econdémicamente activa de la Comuna (8198 habitantes). En € area urbana la distribucion
relativa de poblacion en los distintos Giros de actividad se registra muy similar al
promedio Comunal siendo los més concentradores de su poblacién el Comercio,
Manufactura, Transporte, Administracion Publica, Ensefianzay Construccion. El arearural
esta caracterizada principamente por actividades de tipo Primaria como agricultura y
Pesca, seguidas de Manufacturay Comercio en orden de importancia.

En los territorios rurales de Llau-Llao y Nercdén predominan actividades del area
manufacturera, Agricultura, Pesca, Comercio y Construccion. En €l caso de Ten-Ten la
actividad més importante es la Agricultura, seguida del Comercio, Manufactura,
Administracion Publicay Ensefianza..

Las cifras arrojadas por € Censo de 1992 permiten establecer una predominancia de la
poblacion Comuna dedicada a Sector Terciario (67.7%). En un segundo lugar de
importancia se localiza €l Sector Secundario, €l cual concentraal 23.3 % del total Comunal.
Por su parte el Sector Primario, representado principalmente por actividades Agricolas y
Pesca, reline a 9% de la Poblacion de Castro (ver figuraN° 4).

Situacion Socioecondmica

En e sector urbano los resultados arrojaron una mayor frecuencia de hogares sin
vulnerabilidad y sin carencias (35.79%), sin embargo un numero 1280 hogares si
presentaron cierto grado de vulnerabilidad. La situacion en €l arearura se registra bastante
mas desfavorable, localizandose un 66.23% de su poblacion bago la categoria de
vulnerables con un indice de dependencia menor a 3 y més de una carencia y € 6.99%
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dentro de la categoria de vulnerabilidad con mas de tres dependientes y mas de dos
carencias.

L os mayores problemas asociados a la situacion de pobreza que se presenta en los hogares
de Castro tienen que ver principalmente con un bajo nivel educativo del jefe de hogar y
deficiencias en la calidad de la vivienda e infraestructura basica. El 33% de los hogares de
la Comuna se concentran en las categorias de Vulnerabilidad con mas de una carenciay €
17.8% en aquellaque registravulnerabilidad y sin carencias.

La situacion en Nercon, Llau-Llao y TenTen se presenta bastante similar, concentrandose
en todas €ellas cerca del 50% de sus hogares en |la categoria de vulnerables, con bajo indice
de dependencia y més de una carencia. La segunda categoria con mayor frecuencia
aparecen los hogares no vulnerables pero con méas de una carencia, lo que indicaria jefes de
hogar con un mejor nivel educacional pero en situacion de habitabilidad residencia baja.
De los tres sectores rurales estudiados € que registra mayor nimero de hogares no
vulnerables y sin carencia es €l territorio de Nercén (10.56%), siendo la concentracion de
estos mismos de un 5% en Llau-Llaoy Ten-Ten.

De acuerdo a los datos obtenidos en el modelo, se establecieron zonas de Pobreza para la
ciudad de Castro considerando todos aquellos hogares que registraron algin grado de
vulnerabilidad y mas de una carencia (13.26% concentrando a 668 hogares). La
distribucion de éstos definié las mayores zonas de Pobreza en Gamboa (Sector Bgjo y
Alto), Ten-tény en e sector CarreraPinto (ver figura N° 5).
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3.2.4.2 Caracterizacion delas Viviendas

La Comuna de Castro concentra 7221 viviendas, de las cuales 4787 se locaizan en € sector
urbano y 2434 en €l arearural.

La ciudad, con una densidad promedio de 29 viviendas por hectarea concentra su mayor
nimero de viviendas en los sectores periféricos del territorio urbano (Gamboa, Tenten y
sector Norte) registrandose entre 101 a 250 viviendas por Manzana, sin embargo la
densidad de residencia se observa con las cifras més significativas en el area méas antigua
delaciudad. (ver figuras6y 7)

Infraestructura Basica

Cobertura Agua Potable: El porcentaje de viviendas cubiertas por red publica a nivel
Comunal solo concentra el 63.76% de las residencias, sin embargo el area urbana registra
cifras bastante mas favorables que €l sector rura siendo los porcentajes de viviendas
cubiertos 90.83% y 10.52% respectivamente. Los sectores rurales de Nercon, Llau-Llao y
Ten-Ten, no obstante registrar cifras relativas baas, estas son considerablemente mayores a
lamediadel sector rura (ver cuadro N°15).

La distribucion de la Cobertura de Agua potable en la ciudad demuestra un alta cobertura
en gran parte del territorio urbano, quedando sélo algunos sectores periféricos como
Tenten, Gamboa ato y e norponiente de la ciudad con viviendas sin Red publica (ver
figura N° 8).

Cobertura de Electricidad: La cobertura de electricidad presenta cifras més desfavorables
que en Agua Potable. La ciudad, con el mas ato porcentaje de viviendas cubiertas por red
publica, registra sin embargo, un 5.2% de viviendas sin electricidad. El &rearural, por otra
parte presenta un porcentgje considerable de viviendas sin electricidad (68.9%) (ver cuadro
N° 16) De los tres sectores rurales estudiados €l que se encuentra en situacién mas
desmejorada es Ten-Ten donde sélo € 22% de sus viviendas cuenta con electricidad.
Nercdn presenta cifras levemente mayores y en el caso de Llau-Llao, no obstante registrar
cerca del 63% de viviendas conectadas a red publica, existe un gran porcentge (30%) sin
electricidad).

Ladistribucion de la Cobertura de Electricidad en la ciudad demuestra un alta cobertura en

gran parte dd territorio urbano, quedando sélo algunos sectores periféricos como Tenten,
Gamboa alto y el norponiente de la ciudad con viviendas sin Red publica (ver figuraN° 9).
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Cobertura de Alcantarillado: Solo € 75% de las viviendas de la ciudad de Castro se
encuentran cubiertas por Alcantarillado y un importante grupo de viviendas (17.3%) por
pozo negro. La situacion rura se ve bastante méas desfavorecida con solo €l 10% de sus
viviendas con red de acantarillado. La cobertura més frecuente en el dmbito rural es €l
pozo negro. En e caso de esta infraestructura basica |os sectores analizados registran cifras
levemente superiores alamediarural. (ver cuadro N° 17).

De ladistribucién urbana de la variable infraestructura basi ca se ha podido determinar areas
de la ciudad donde se acumulan los déficit de agua potable, electricidad y Alcantarillado,
siendo éste €l caso de Ten-ten, Gamboa Alto y los sectores de Carrera Pinto y Freire hacia
Gamboa. (ver figuraN° 11).

Materialidad delavivienda

En general la materialidad de la vivienda en la Comuna se presenta bastante buena, siendo
muy similar las cifras observadas tanto en los sectores urbanos como rurales. De las
variables seleccionadas (materialidad de paredes y techos ) un 89.32% de las viviendas
Comunales se encuentra en la categoria de buena (ver detalle categorias en Anexo
Sociodemografico como viviendas con carencias en pared y techo) siendo destacable la
proporcién superior alamedia Comunal que se registraen Llau-Llao y Tenten.

La distribucion espacia del bajo porcentaje de viviendas con mala materialidad en paredes
se puede observar en la figura N°12, donde queda clara la localizacion periférica de éstas,
en el territorio urbano.

El caso de materialidad de techos se presenta muy similar a de paredes, concentrandose el
mayor numero de viviendas en la categoria de buena materialidad (ver cuadro N° 19). Las
viviendas de menor calidad presentes en la ciudad es posible observarlas en la figura 12,
registrandose una distribucion, también periférica de los casos mas desfavorables.

Conclusiones

La Comuna de Castro concentra a 22.96% de la poblacion Provincial, siendo la segunda
Comuna con mayor poblacion , después de Ancud.

Latendencia de la Comuna en los préximos anos es a disminuir su participacion relativa de

poblacion en €l total Provincial, siendo las Comunas extremas (Ancud y Quellon) las que
concentrarian €l mayor crecimiento Provincial.
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No obstante registrar caidas en sus Tasas de crecimiento, la Comuna de Castro sigue y
seguird siendo en las Préxima década uno de los principales focos de concentracion de
Poblacion Provincia (la segunda Comuna con mayor nimero de habitantes).

A pesar que la Provincia de Chiloé alin registra un marcado carécter rural, la Comuna de
Castro presenta cerca del 70% de su poblacion en zonas urbanas, cifra bastante
considerable si se considera que solo € 52% de la poblacion Provincial vive en centros
urbanos.

Latendencia experimentada en |os Ultimos afios es a concentrar €l crecimiento de poblacion
en &reas urbanas. Las cifras Provinciales registran un crecimiento de 3.26 % en € érea
urbanay sélo 0.11% en €l &rearural, entre 1982 y 1992.

La tasa de urbanizacion de Castro esta experimentando un descenso en las cifras absol utas,
teniendo como consecuencia una disminucion de la intensidad del proceso demogréfico de
urbanizacion.

La densidad demogréfica media de la ciudad de Castro acanza a los 127 habitantes por
hectarea.

Seguin la estructura etarea de la poblacion y su variacion en los Ultimos periodos censales,
la Comuna tenderia hacia un lento proceso de envejecimiento de su poblacién.

No obstante los grandes esfuerzos del sector publico para cubrir las demandas
educacionales, existe en €l territorio un déficit desde una perspectiva localizacional. 413
nifios entre 6 y 14 afos residen en areas fuera de la distancia Optima al establecimiento
educacional. 107 jovenes entre 15 y 18 afos residen en areas fuera de la distancia 6ptima al
establecimiento educacional.

La principales giros de actividad desarrollados por la poblacidn son comercio, manufactura,
agriculturay pesca.

La distribucion relativa de poblacion por sector econdmico demuestra una mayor
participacion de la poblacion en e sector terciario con 67.7%, seguido por e sector
secundario con €l 23.3% y & primario con € 9%.

La concentracion de pobreza mas extrema (13.26%) en la ciudad se localiza en Gamboa
(atoy bajo), Ten-tén y sector Juan Soler.
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3.3.- SISTEMA ECONOMICO DE LA COMUNA DE CASTRO
3.3.1.- Caracteristicas Generales del Sistema Economico Regional
3.3.1.1.- Consideraciones Generales

La Region de Los Lagos se caracteriza por destinar gran parte de sus recursos productivos a
actividades agricola - pecuarias, silvicolas y pesca, en los cuales se incorporan procesos de
industrializacion. Destacan: ganaderia de especiaizacion lechera, conservas,
principalmente de mariscos, agricultura extensiva de cereales, explotacion forestal y
turismo.

3.3.1.2.- Producto Interno Bruto

En 1996 la Regién de Los Lagos contribuia con un 3,3% del PIB Naciona (238.000
millones de pesos de 1986). Si se mide la evolucion del producto en magnitud absoluta se
puede establecer un sostenido crecimiento en el gran parte de los afos de estudio, con la
excepcion de 1988 y 1991 donde se registran las menores tasas de crecimiento (4% y 1,2%
respectivamente). Pero, si observamos la participacion relativa del PIB Regional dentro del
Nacional se aprecia una participacion mas o menos constante en torno al 3,4%.

GRAFICON°1 ]
EVOLUCION DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO DE LA X REGION

MILLONES DE PESOS

Fuente: Banco Centr al
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La economia regional se basa en actividades agricola-pecuarias, silvicola y pesca, en las
cuales se incorporan de procesos de industrializacion. Destacan la ganaderia de
especializacion lechera, conservas (principalmente marisco), agricultura extensiva de
cereales, explotacion forestal y turismo. Para apreciar con mas detalle la estructura
productivadela X region, en e cuadro siguiente se resume el PIB por rama de actividad.
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GRAFI CO N° 2
PRODUCTO | NTERNO BRUTO SECTORI AL REG ONAL
(1996) "

3,4%

8,6% 18,2% @ Agropecuario-Silvicola

W Pesca
4,4%

OMineria
O Industria Manufacturera

8,3% M Electricidad, Gasy Agua

14,49 @ Construccion
B Comercio, Restaurantes y Hoteles

6,3%
O Transporte y Comunicaciones
0,3% | mservicios financieros

H Propiedad de Vivienda

13,6% 13,4% O Servicos Personales

O Administracion Publica

7,4% 3.7%

Fuente: Banco Central .
* Estimacion realizada por URBE en base a Ia
partici paci 6n sectorial del afio 1995.

3.3.2.- Andlisisdela Actividad Productiva dela Provincia de Chiloé
3.3.2.1.- Consider aciones Generales

La Provincia de Chiloé es un archipiélago, con una extension de 9.181 Km?. La Isla Grande
tiene una longitud de 180 Km. de norte a sur. Se divide en diez comunas: Castro, la capital
provincial, Ancud, Quellon, Chonchi, Quinchao, Quemchi, Dalcahue, Queilen, Puqueldén
y Curaco de Vélez. Quellon posee € territorio més extenso con, aproximadamente, un 35%
de la superficie provincia; le siguen Ancud con un 19%, Chonchi con un 15% y Dalcahue
con un 13%. En € otro extremo, Curaco de Véez, Pugueldon y Quinchao, son en ese orden
las mas pequefias territorialmente, y su area, en conjunto, alcanza a solo un 4% aproximado
delasuperficie fisicatotal de Chiloé.

En & aspecto productivo, Chiloé es una Provincia con vocacion pesquera, turistica y en
menor medida forestal y agropecuaria. Los sectores correspondientes a estas areas son los
que agrupan la mayor parte de los esfuerzos productivos provinciales. La Provincia posee
alrededor de 410 mil Ha de aptitud preferentemente forestal. Por sus caracteristicas
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agrocliméticas, la produccion agropecuaria se concentra en un namero limitado de rubros:
ganaderia bovina y ovina, € cultivo de papas y en menor mediada de cereales; estas
actividades se despliegan en aproximadamente 340 mil Ha. de suelos de cultivos y
praderas. De acuerdo a cifras censales un tercio de la poblacién econémicamente activa de
la Provincia es absorbida por la pesca, con un volumen de desembarque, que en 1995,
representaba préacticamente la mitad del total regional. Las principales areas productivas del
sector pesguero en Chiloé son la extractiva y la acuicultura, concentrandose esta Ultima en
la salmonicultura. Por dltimo & sector turismo tiene como fundamento la belleza escénicay
laidentidad cultural de laProvincia. Anualmente, la Isla Grande es visitada por un nimero
turistas que fluctia entre 50 y 70 mil, de los cuales, aproximadamente, un 45% proviene de
la Region Metropolitanay sdlo un 11% son extranjeros, mayoritariamente Argentinos.
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3.3.2.3.- Sector Pesquero
Caracteristicas

Las principales actividades productivas son las de naturaleza extractiva y las de tipo
acuicola. La industria pesguera se ha visto mermada en los Ultimos afios por los efectos de
una sobre - explotacion de los recursos (Merluza Austral). La pesca artesanal se concentra
en los extremos norte, Ancud, y sur, Quellon. En e rubro de la acuicultura, la provincia ha
experimentado un notable desarrollo en materia de salmonicultura que, en 1994, tuvo una
produccion equivalente a casi dos tercios del total regiona y un 45% del volumen generado
a nivel regiona. A partir de 1986 se inicio € cultivo de la Ostra del Pacifico con una
produccion que en 1994 superd las mil toneladas.

3.3.3.- Caracteristicas Generales del Sistema Econémico de Castro
3.3.3.1.- Comportamiento Demogr afico
Evolucion de la Poblacion

La tendencia de crecimiento demogréfico de la comuna de Castro no se aea de los
patrones generales existentes anivel nacional, es asi que a medida que avanzan |os afios las
tasas de crecimiento de la poblacion van disminuyendo. Ademas, la comuna exhibe un
incremento poblacional por debgjo de las tasas de crecimiento intercensal observadas en el
pais (1,65 en € intercenso 82-92). En el cuadro siguiente, se resume la evolucion de la
poblacion delos Ultimos veintiocho afios.

CUADRO N°9 ,
EVOLUCION DE LA POBLACION EN CASTRO
CENSO RURAL URBANA TOTAL TASA

1970 11.558 11.341 22.899 -
1982 10.093 16.891 26.984 1,38%
1992 9.782 20.149 29.931 1,04%
2002° 9.579 24681 34260  1,36%
Fuente: INE.
" Estimacion realizada por € INE.

Una de las razones que permitirian explicar la bgja magnitud de la tasa de crecimiento de
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poblacion, en e periodo censal 82-92, es el proceso de atomizacion del hogar, que
repercute directamente en e menor nimero de personas que integran € nucleo familiar y
por consiguiente en el menor crecimiento de la poblacion. Sin embargo, si agregamos las
estimaciones de poblacion realizadas por e Instituto Nacional de Estadisticas en Castro
(afio 2002), la tasa de crecimiento de la poblacion alcanzara el 1,36%, resultando ser muy
superior aladéd periodo censal 82-92. Lo anterior nos permite plantear como hipotesis que
la comuna se vera favorecida por procesos migratorios positivos, vinculados a eventuales
desarrollos productivos en la zona. Asimismo, se observa un paulatino descenso de la
poblacion rura de la comuna, que es e resultado de un proceso de emigracion
intraprovincial haciala ciudad de Castro, producto de la amplia gama de servicios publicos
y privados que ofrece a |l os habitantes del nlcleo urbano.

Es interesante sefialar que Castro ha pasado de un caracter semirural a uno con claras
caracteristicas urbanas, ya que en 1970 € 50% de la poblacion residia en los sectores
rurales de la comuna. Esta tendencia se harevertido en e ultimo censo (1992), ya que cerca
del 33% de la poblacion de lacomunareside en el campo.
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Estratificacion Socioeconémica

La AIM (Asociacion de Investigadores de Mercado), acuerda cada afio las dimensiones de
los rangos de ingreso que servirén de base para la estratificacion de la poblacion y hogares
segun nivel de ingresos, tipo de barrio y calidad de la vivienda; estos estratos son los que
comunmente conocidos, AB, C1, C2, C3, D y E. Los cortes de ingreso familiar en UF para
1997-98 y la estratificacion obtenida para la ciudad de Castro, se muestra en el siguiente
cuadro:

CUADRO N° 10 '
COMPOSICION SOCIOECONOMICA DE LA CIUDAD DE CASTRO

INGRESO Oall 11a21 2la34 34al20 120 UFy
MONETARIO (UF) UF UF UF UF mas
ESTRATO E D C3 C2 ABC1
% 19,5 42,0 29,0 8,5 15
Fuente: AIM Ltda., y proyecciones INE, 1998.

GRAFICO N°5

SEGMENTACION URBANA DE LA CIUDAD DE CASTRO

28,9%

EABC1 mC2 ocs ob mE

Fuente: AIM.

De acuerdo a esta clasificacion €l 90% de la poblacién gana menos de 34 UF y € 60% esta
clasificada como estrato medio bgjo y bgjo. Solo un 1,5% del nimero de hogares de la
ciudad de Castro se encuentra dentro de la categoria Alto y Medio Alto. Ademés, es
importante resaltar que los hogares categorizados como extrema pobreza (E) son un
proporcion muy alta de la poblacion (19%).

3.3.3.2.- Condiciones Econémicas

a.- Poblacion Econdmicamente Activa
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Una forma de medir la actividad productiva de la comuna es a través de la Poblacién
Economicamente Activa (PEA) ocupada en Castro, a continuacion se resume el nimero
de personas ocupadas por rama de actividad econémica durante |os dos periodos censales.
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CUADRO N°11
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA EN LA COMUNA DE CASTRO

RAMA DE ACTIVIDAD|CENSO [CENSO [1997°
ECONOMICA 1982 1992

Agricultura, Caza, Silviculturay Pesca |2.919 2.169 2.391
Explotaciéon de Minasy Canteras 10 7 8
Industria Manufacturera 629 1.457 1.606
Electricidad, Gasy Agua 23 34 37
Construccion 470 589 649
Comercio, Restaurantes y Hoteles 1.210 2.060 2.271
Transporte y Comunicaciones 472 670 739
Servicios Financieros 174 92 101
Servicios Comunalesy Personales 2.826 2.799 3.085
Actividades No Bien Especificada 261 42 46
TOTAL 8.994 9.919 10.934

Fuente: Censos de 1982, 1992 y Estimacion URBE LTDA.

GRAFICO N°6 ]
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA
ESTIMADA A 1997

B Agricultura, Caza, Silvicultura y Pesca
B Explotacion de Minas y Canteras
Oindustria Manufacturera

DElectrici dad, Gas y Agua

W Construccién

B Comercio, Restoranes y Hoteles

B Transporte y Comunicaciones
OServicios Financieros

W servicos Comunales y Personales

B Actividades No Bien Especificada

Fuente: Elaboracion propiaen base alainformacion del INE.

Analizando los resultados expuestos en € cuadro y grafico anterior, en la comuna de Castro
se viene produciendo en €l ultimo periodo un incremento de la actividad econdmica, ya que
gran parte de las actividades productivas ha aumentado la contratacion de mano de obra

% Estimacion realizada por URBE LTDA. en base al crecimiento del PIB regional y laevolucién dela

Poblacion Econdmicamente Activa en los Censos de 1982 y 1992.
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Realizando un andlisis a nivel sectorial, es facil observar que existe una alta concentracion
en el sector Servicios® (2.891 personas en 1992 y 3.186 en 1997). Asimismo, en este sector
trabaja aproximadamente el 30% de la Poblacion Econdémicamente Activa Ocupada de la
comuna (1992 y 1997), lo cua equivale a una de las cifras mas ata dentro de todos rubros
productivos de Castro.

El sector Silvoagropecuario y Pesquero, también es una de las principal es fuentes de trabajo
para la poblacion de Castro, con cerca de 2.400 personas empleadas, gue equivaen a 22%
de Poblacion Econdmicamente Activa ocupada . El rubro Comercio, Hoteles y Restaurantes
se ubica en € tercer lugar con un 21% de las personas contratadas en 1997. La Industria
Manufacturera, es la cuarta rama en la capacidad de generar empleo en la comuna, con una
participacion cercanaa 15%.

CUADRO12 , ,
CLASIFICACION DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA DE
CASTRO

PET PEA OCUPADOS CESANTES
CASTRO 21.354 10.095 9.367 517
CHILOE 91.002 42.990 40.588 1.664
X REGION 662.235 314.608 290.509 13.239

Fuente: INE, Censo 1992.

Seguin lo determind & Censo de 1992, la poblacién mayor de 15 afios (Poblacion en Edad
de Trabgjar) es de 21.354 personas, de las cuales e 47% se clasifica como Fuerza de
Trabgjo Ocupada (9.919), La tasa de cesantia es de un 5,1%, (aproximadamente 500
personas) cercana alatasa naciona de desempleo natura naciona y levemente inferior ala
regiona (5,5%). Un 2,1% del Poblacién Economicamente Activa de Castro corresponde a
personas que se incorporan recién a mercado laboral. La relacion entre la PEA ocupada 'y
la poblacion total de lacomunaes de 1 a 3. Mientras que € total de la PEA corresponde al
23,5% de laPEA delaprovinciade Chiloé.

b.- Inversién Publicay Privada
Inversion Pablica

De acuerdo a la informacién proporcionada por la Secretaria de Planificacion Comunal

* Seincluyen en este sector los servicios comunales, personales y financieros.
51

Memoria Explicativa PRC de Castro



(SECPLAC), durante €l periodo 1992 a 1996, se localiz6 en la comuna cerca del 15% de
inversion publica que corresponde a la provincia de Chiloé, siendo notablemente inferior a
promedio al canzado por Ancud.

GRAFICO N°7
INVERSION PUBLICA EN LA COMUNA DE CASTRO

1.800.000-

MILES DE $

T T T T T
1990 1991 1902 1993 1994 1995
ANOS

Fuente: SECPLAC.

En @ quinguenio de andlisis, se han detectado 289 proyectos de inversion financiados por
el sector publico, por un monto de 6.700 millones de pesos, correspondientes a fondos
nacionales y municipales. Dentro del mismo periodo, destaca el fuerte aumento de la
inversion publica en 1996 respecto de los afios anteriores. Los aportes mas importantes han
sido realizados por € Ministerio de Vivienda y Urbanismo (40%), Ministerio de Salud
(14,3%) y Fondo Nacional de Desarrollo Regional (21,3%), permitiendo meorar la
infraestructura comunal en e ambito deportivo, agua potable, salud, energia, educacion y
vivienda.
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I nversion Privada

No se dispone de informacion detallada y precisa de la inversion privada en la Comuna de
Castro. Un mecanismo alternativo, que permite en algin grado medir e accionar privado,
son las colaciones y captaciones bancarias, informacion anualizada que publica la
Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras. Sin embargo, las conclusiones que
se pueden extraer de este andlisis son parciales, ya que una proporcion substancial de las
colocaciones bancarias tiene como destino fina el consumo. Ademas, es posible que una
parte importante de los recursos destinados a la realizacion de proyectos de inversion sean
proporcionados por entidades que no tengan sus oficinas en la ciudad de Castro, por lo cua
se puede estar subestimando la inversion efectiva. Considerando lo anterior, se puede
afirmar que en Castro, para € periodo 89-94, se concentré casi € 55% de las colocaciones
bancarias de toda la Provincia de Chiloé y e 54% de los depésitos y captaciones bancarias.
Para el periodo 1994-1996 las colocaciones bancarias aumentaron al 62,4% y |os depositos
y captaciones se situaron en € 51,8%. Por lo tanto, de acuerdo a estas cifras globales se
puede entender que & accionar privado haido en aumento durante los Ultimos tres afios.

c.- Sector Industrial

El sector industrial se concentra, fundamentalmente, en actividades orientadas hacia la
industria salmonera 'y a cubrir las |lademanda que originalavida diaria de la ciudad.

Mano de Obra Ocupada

En relacion a los niveles de empleo e sector industrial es uno de los sectores de mas
importantes en el contexto comunal, su tasa de crecimiento en el periodo intercensa es de
un 9%, superando en ocho puntos e crecimiento promedio de la Poblacién
Econdmicamente Activa de Castro.

Segln datos del ultimo censo, € total de ocupados en la industria manufacturera
corresponde a un 15%, que comparado con e 7% de 1982, indica un incremento en la
participacion del sector en la actividad econémica de la comuna. Las estimaciones
realizadas por URBE indican que este sector mantiene su importancia relativa con respecto
a otros sectores de la economia, ocupando un total aproximado de 1.600 personas.

Caracteristicas

En 1996, e nimero de establecimientos formales es de 47, de diferentes tamafios y rubros.
La actividad de mayor preponderancia, s se mide a través del nimero de patentes
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aprobadas, es el de las panificadoras, con 11 registros que equivalen a 23% del total de la
comuna, en una segunda posicion se ubican los talleres de muebleria, con 8 patentes a su
haber (17%).

En Castro no existen grandes empresas, Unicamente dos de ellas tiene capital declarado
superior alos 100 millones de pesos: Alimentos Campomar y una panaderia. Diez empresas
tienen un capital declarado entre 10 y 100 millones de pesos y €l resto de las patentes
declaran menos de 10 millones.

d.- Sector Comercial y de Servicios
Mano de Obra Ocupada
Caracteristicas

En la Comuna de Castro existe una gran variedad de establecimientos dedicados a los
servicios comunales, quienes proporcionan una solida base al consumo local. En cuanto a
los canales de distribucién de los bienes de consumo, un nimero importante de empresas
declara que dependen en un 50% del mercado local, mientras que para la adquisicion de
bienes de capital (maguinarias y bienes de consumo duradero) utilizan el mercado regional
0 recurren a Santiago, 1o que incrementa fuertemente |os costos.

En el afio 1996 existen 899 establecimientos comerciales y 121 autorizaciones para prestar
servicios profesionales. Como comercio propiamente tal se registran 816 patentes. Entre
ellas, ocho actividades que corresponden basicamente al comercio agrupan a 60% del total
de las patentes registradas y €l resto lo componen més de 50 grupos menores.

En € registro de patentes comerciales se incluyen 13 empresas pesqueras y salmoneras
importantes dentro de la Provincia, tal es e caso de Pesquera AGROMAR S.A., Salmones
Tecmar, Salmones Chiloé, Antarfish, etc.

e.- Sector Pesquero

Mano de Obra Ocupada

Caracteristicas

El &rea de explotacion maritima de la Comuna de Castro, bagjo e régimen de actividad de
acuicola, corresponde a 353 hés.: 123 has. estén destinadas a cultivo de moluscos (34,9%),
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50,35 hés. a la explotacion de algas (14,2%), 147,74 has. destinadas a la extraccion de
peces (41,8%) y 31,75 destinadas ala produccion mixta (9%).

A partir de mediados de los ochentay comienzo de |os noventa surgen un fuerte impulso en
el desarrollo de la industria salmonera, producto de una coyuntura de demanda y precios
nacionales e internacionales favorables. Para comprobar |o anterior, sdlo basta observar |os
volumenes de extraccion de salmones y truchas, que han aumentado en mas de un 50%
durante los Ultimos cuatro afios. Asimismo, en 1994 se encontraban registradas en €
Servicio Nacional de Pesca (SERNAP) 9 empresas, que desarrollaban diferentes fases del
procesamiento del pescado, tales como: pescado fresco y enfriado, congel ado, conservas de
pescado, pescado seco, salado y ahumado. Este nimero se amplio a 20 en 1995.

Si se mide la actividad pesquera por € volumen de desembarque, es fécil darse cuentade la
importancia que representa para la regiéon € desarrollo pesquero de Castro, llegando a
representar, en 1995, el 23% del total desembarcado en la X Region, cifra que se eleva a
44% si consideramos solo el item pescados.

f.- Sector Turismo
Caracteristicas

El Plan Maestro de la Region de los Lagos presenta a la Isla de Chiloé como uno de los
lugares de ofertas naturales mas atractivos de la region, asociado a una identidad cultural
propia. El areaturistica de Chiloé central, en la cua se encuentrala comuna de Castro, esta
delimitada al norte por €l area que comprende la comuna de Ancud, al sur por € Estero
Compu y Queilén, al oeste por el Océano Pacifico y al este por €l Canal Apiao.

La demanda turistica esta asociada a atractivo natural de Chiloé proveniente
principamente de Puerto Montt. En la zona se observa un desarrollo creciente en la
inplementacion de equipamiento turistico, que se concentra en gran parte de la comuna de
Castro como centro receptor, dado que tiene ventajas respecto de otras comunas de la Isla
por contar con los siguientes el ementos:

Infraestructura Vial que asegura la conexién de la comuna con e puerto de
desembarque de los turistas.

Localizacion geogréfica estratégica paralamovilizacion de los turistas, a ubicarse en €l
centrodelalsa

Presencia de un conjunto de atractivos turisticos naturales, acorde a una interesante
demanda de turismo ecol égico.
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Ser e principal centro de servicios de la Isla, tanto desde el punto de vista de oferta
hotelera y de campings, como de establecimientos de aimentacién, servicios
financieros, etc.

Oferta Turistica

De acuerdo a cifras del Servicio Naciona de Turismo, SERNATUR, e numero de
establ ecimientos de hospedaje ha crecido vertiginosamente en los Ultimos afios. En 1992 se
contabilizaban 21 establecimientos, en cambio, en 1997 sumaban 32 establecimientos, |0
que significa un crecimiento superior a 50% en los Ultimos cinco afios, sin contar con la
ofertainformal en |las temporadas de alta demanda.

Demanda Turistica

Se estima que € 50% de los visitantes de origen naciona provienen de la Region
Metropolitana, € 17% de la VIII Region, 12% de laV Region y € restante 21% de otras
regiones del pais. La demanda internacional esta compuesta principalmente por turistas
argentinos, de los un 37% proviene de Buenos Aires, 10% de Coérdoba, 37% de éareas
fronterizas y 16% de otros lugares del vecino pais. € resto e los turistas en su mayoria
provienen de Alemania, Estados Unidosy Brasil.

Seguin estimaciones de la Asociacion de Hotelera y Gastrondmica de Castro, la Comuna
durante las temporadas de alta demanda concentra casi el 7% del turismo regional y el 40%
del turismo provincial, siendo la ciudad mas visitada y con mayor indice de permanencia de
Chiloé.

La temporada de mayor demanda se concentra en 1os meses de enero, febrero y parte de
marzo, bajando ostensiblemente durante el resto del afio, se estima que e nimero de dias
promedio de permanenciaen lazonaes de 5 a8 dias. Por |o tanto, la dinamica turistica esta
directamente relacionada con e periodo de vacaciones de verano, a los que paul atinamente
se comienza agregar demanda en los meses de invierno y en septiembre.
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g.- Sector Silvoagropecuario
Caracteristicas

Al redlizar un andlisis sectorial del Producto Interno Bruto de la X Region, encontramos
que e sector silvoagropecuario es uno de los g es fundamentales de la actividad econémica.
De acuerdo a estimaciones de especialistas econdmicos su aporte bordearia € 50% de
Producto Interno Regional si le suman las actividades relacionadas y dependientes. La
realidad de Castro no se alga mucho de la existente a nivel regional, un nimero no
despreciabl e de actividades depende de la agricultura. Aungue, a perdido importancia frente
al desarrollo pesguero y acuicola.

En la comuna existen alrededor de 3.224 predios, de los cuaes e 78% son propiedades
menores de 10 ha. y € 95% son menores de 20 ha., existiendo una baja cantidad de predios
por sobre las 20 ha. de superficie. Por o tanto, el sistema de propiedad de la tierra mas
importante es el de minifundio, con los consiguientes problemas en la produccion.

h.- Sector Residencial

El stock de viviendas existentes en la comuna de Castro en € afio 1992 alcanzé a un total
7.221 unidades, lo cual representa un 3% del stock a nivel regional y un 24% de Puerto
Montt. La relacion habitante/vivienda, la cual asciende a 4 personas por vivienda en la
comuna, es inferior ala existente en la capital regional y ala media naciona (4,4 y 4,19
respectivamente). Estatendencia areducir e numero de habitantes por hogar promedio, es
un fendmeno gue se ha venido observando en muchas ciudades del pais, por 1o cua no es
de extrafio que se produzca aqui una situacion semejante. Para corroborar |o anterior, en €
siguiente cuadro se resume €l stock de viviendas y € numero de habitantes por hogar en
los dos periodos censales.

CUADRO 13
N°TOTAL DE VIVIENDAS
1982 1992 Crec. N° Hab./Viv. N°Hab./Viv.
Promedio 1982 1992
X Region 179.413 234917 2,73% 4,7 4,0
Castro 5.092 7.221 3,55% 5,3 4,1
Puerto Montt 21.048 29.907 3,58% 4,9 4,4

Fuente: Censo 1982 y 1992
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Como se observa, Castro y Puerto Montt presentan una tasa de crecimiento similar en €
nimero de viviendas construidas hasta 1992 (3,6%), sobrepasando incluso la tasa de
crecimiento que existe en laRegion (2,7%).

CUADRO 14
FLUJO Y STOCK

Stock 21992 Flujo 92-98 Fujo/Stock

X Region 234917 36.080 15,36%
Castro 7.221 1.356 18,78%
Puerto Montt 29.907 71.474 24,99%

Fuente: INE , Censo de 1992 e llustre Municipalidad de Castro.

Con lainclusion del flujo de nuevas viviendas en el periodo post censo se aprecia que la
ciudad de Castro observa un nivel de renovacion urbana inferior a existente en Puerto
Montt, pero superior a existente a nivel nacional. Esto es un claro indicador de la reciente
actividad inmobiliaria y nos sefiala un cierto letargo en € proceso de consolidacién del
nucleo urbano de lacomuna.

3.3.4.2.- Localizacién
a.- Industria

Si se analiza geograficamente la ubicacion de las actividades industrial es se puede concluir
lo siguiente: el 80% de las patentes declaradas se concentra en la ciudad de Castro, los
bordes de la Carretera Panamericana el 9%, laslocalidadesde Llau-Llao y Licaldad &l 4%y
solo un 2% se ubica en Ten-Ten. El resto de las localidades que conforman la Comuna de
Castro no registra actividades de tipo industrial.

Con respecto alos permisos de edificacion se observa una distribucion similar, ya que gran
parte se concentra en € nucleo urbano de Castro. Sin embargo, € desarrollo propiamente
industrial (excluyendo las actividades de almacenamiento o bodega) se localiza en Llau
Llaoy Ten-Ten.

b.- Comercio, Equipamiento y Servicio
Territorialmente, & grueso de la actividad comercia se desarrolla en la ciudad de Castro
con un 90,7%, € 2,2% en las cercanias y bordes de la Carretera Panamericana, 1,1% en

Rilan, 0,9% en Llau-Llao y el 5,1% en otras localidades menores.
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La Comuna de Castro posee una buena infraestructura de servicios, ello se explica en parte
por ser la capital provincia de la Provincia de Chiloé. El 90% de los servicios comunales
corresponde a pequeiios establecimientos, e resto se reparte entre las instituciones
bancarias, financieras, empresas de servicios basicos y organismos gubernamental es.

c.- Turismo

El grueso de la actividad turistica se concentra territorialmente en el sector céntrico de la
ciudad de Castro, € bordemar (costanera), Gamboa y Nercon. Gran parte de los desarrollos
corresponden a establecimiento de hospedaje (hoteles y hostales), cabafias y restaurantes,
como se pudo detectar através del andlisis de los permisos de edificacion.

d.- Vivienda

El desarrollo residencial se concentra basicamente en e sector céntrico y ato de la ciudad
de Castro, destacandose este ultimo por € explosivo aumento en los permisos de
edificacion (ver plano). Ademas, es el érea con mayor nimero de conjuntos residenciaes
construidos por SERVIU y Habitacoop, aportando en conjunto alrededor de 450 soluciones
habitacional es en los Ultimos cuatro afios..

|.5.- Costo del Suelo Urbano

Para analizar el costo del casco urbano se recurrié alos registro del Conservador de Bienes
Raices durante e periodo de afios que abarca desde 1994 a 1998. A través de este andlisis,
se determind que el nimero total de m? transados corresponde a 88.496.1 (8,8 has.), de los
cuales 79.923,5 m2 (7,9 has.) se vendieron con fines residenciales, 7.977,5 m? (0,7 has.) con
fines comerciales , 114 m?2 para servicios financieros y 481,5 m? para equipamiento. En €
cuadro y grafico siguiente se resume el nimero total de m? transados segun area geogréfica
en el sector urbano de la comuna de Castro.

59

Memoria Explicativa PRC de Castro



CUADRO N° 17
M2 TRANSADOS POR DESTINO Y AREA GEOGRAFICA

RESID. COMERCIAL [SERV.FIN.  |EQUIP.
COSTANERA 5.276,5 900,0 0,0 0,0
CENTRO 20.363,1 5.469,5 114,0 481,5
CASTROALTO  [35.057,7 0,0 0,0 0,0
GAMBOA 14.048,0 0,0 0,0 0,0
GAMBOA ALTO |1.588,6 0,0 0,0 0,0
TEN - TEN 3.589,2 1.608,0 0,0 0,0
TOTAL 79.923,1 79775 114,0 481,5

Fuente: Conservador de Bienes Raices

Con respecto al costo del suelo urbano, los mayores precios |os presentan los pafios de O a
300 m?2 con un valor promedio para Castro en 1998 de 1,78 UF/m?2, en un segundo lugar se
ubican los pafios de 500 a 1000 m?2 con 1,27 UF/m?2 y en tercer lugar los sitios de 300 a 500
m?2 con 0,71 UF/m2. Redizando un anadlisis mas espacial, encontramos que el sector
céntrico es e que presenta los valores promedios mas alto en 1998 para todo € rango de
tamano (2,4 UF/m?), resultado que tiene una respuesta légica por ser el sector mas
consolidado de la ciudad. El sector adto de la ciudad es otra &rea donde es posible
identificar un ato costo de suelo, aunque en promedio no supera el precio existente en €
centro de Castro (0,7 UF/m?2). Ademas, esta zona es un &rea emergente en la comuna por €
alto nimero de familias que estan residiendo, la creciente instalacion de establecimientos
comerciales, de servicios y equipamiento. El sector de Ten-tén y Gamboa presenta un
nimero menor de ofertas s se lo compara con € resto de las zonas analizadas,
encontrandose el valor més alto para 1998 en lalocaidad de Ten-tén (3,42 UF/m?).

Existe gran disparidad de precios existente entre distintos afios para sitios de similares
caracteristicas y de una misma area geogréfica. A modo de gjemplo basta observar 1o que
sucede en el sector de la costanera o bordemar, donde en 1995 se transaban los sitiosde 0 a
300 m?2 aun valor promedio de 2,6 UF/m?2 para caer a afo siguiente a 0.44 UF/m2, también
ocurre una situacion similar en e sector alto de la ciudad donde en 1997 se transaban
predios de 300 a 500 m2 a 2,87 UF/m2 como promedio para caer en 1998 a 0,91 UF/m2. Por
lo tanto, podemos concluir que € mercado de suelo urbano es basico y gran parte de las
ofertas existentes no internalizan el valor de la plusvalia.

3.3.6.- Evolucion y Patrones de Consumo del Suelo Urbano

Un punto importante para llegar a establecer |os patrones de consumo de suelo urbano para
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Castro es establecer su evolucion temporal. Para ello recurrimos a los permisos de
edificacién analizados durante €l periodo 1994 a 1998. El proceso es simple, consiste en un
algoritmo aritmético que transforma los permisos de edificacion por los distintos usos a
suelo, para ello se considera factores como e maximo Coeficiente de Constructibilidad, la
ocupacion maxima del terreno y la superficie que se destinara avialidad y areas verdes. Los
parametros utilizados se resumen en e siguiente cuadro:

CUADRO N° 19 ,
PARAMETROS PARA LA CONVERSION A SUELO (*)

Comercio, Servicios, Industria y Vivienda
Equipamiento y Almacenamiento
Turismo
Coeficiente de Constructibilidad 24 2,0 1,5
% Ocupacion de Suelo 70,4% 68,0% 60,0%
Vialidad y Aresas Verdes 25,0% 25,0% 25,0%

Fuente: Plan Regulador Comunal de Castro. (*) Vaores promedios.
El paso siguiente es aplicar dichos parametros a los permisos de edificacion y obtener el

suelo. En e cuadro y gréfico siguiente se resume tales resultados:

CUADRO N° 20
EVOLUCION EN EL CONSUMO DE SUELO URBANO EN CASTRO SEGUN

DESTINO
(En Has)) 1994 1995 1996 1997 1998
COMERCIO 0,272 0,791 0,256 0,360 0,166
EDUCACION 0,005 0,273 0,206 0,018 0,090
ESPARCIMIENTO Y TURISMO 0,080 0,029 0,047 0,215 0,0876
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 0,228 0,037 0,043 0,072 0,130
SERVICIOS PROFESIONALES 0,004 0,037 0,030 0,115 0,025
SERVICIOS ARTESANALES 0,000 0,000 0,009 0,010 0,000
IND., ALMACENA.Y BODEGA 0,513 0,064 0,253 0,123 0,0169
VIVIENDA 1,473 2,132 1,057 1,212 3,825
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ITOTAL 2,575 3,364 1,902 2,125 4,341

Fuente: URBE LTDA.

GRAFICO N° 15
EVOLUCION EN EL CONSUMO DEL SUEL O URBANO

HECTAREAS

1994 1995 1996 1997 1998
ANOS

Fuente: URBE LTDA.

De acuerdo a este andlisis la ciudad de Castro consume como promedio 3 has. anuales, con
un crecimiento promedio anual del 14%. El afio en € cua se produjo € mayor consumo es
en 1998 (4,3 has.), explicando en gran parte por la construccién de conjuntos habitacionales
por parte de SERVIU y HABITACOOP. Si desagregamos e consumo de suelo por destino
0 sector econdémico encontramos que el sector residencial consume practicamente e 50%
de la superficie en todos los afios del periodo. El sector comercial se ubica en € segundo
lugar dentro de los mayores consumidores de suelo, con un 4% durante 1998. El resto de
los sectores presentan una consumo relativamente parejo durante los cinco afios de andlisis,
destacandose | os servicios educacionales y laindustria como |os mas representativos.
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3.3.1.- CONCLUSIONES

Por su ubicacion geogréfica, y su calidad de ser centro politico - administrativo de la
provincia de Chiloé, la ciudad de Castro presenta las siguientes caracteristicas que
presentamos a modo de conclusion.

Comportamiento Demografico

La tendencia de crecimiento demografico de la comuna de Castro no se aea de los
patrones generales existentes a nivel nacional, es asi que a medida que avanzan |os afios
las tasas de crecimiento de la poblacién van disminuyendo.

Castro ha pasado de un caracter semirural a uno con claras caracteristicas urbanas.

De acuerdo a la estratificacion socioecondmica, € 90% de la poblacién gana menos de
34 UF y e 60% esta clasificada como estrato medio bgjo y bgjo. Solo un 1,5% del
nimero de hogares de la ciudad de Castro se encuentra dentro de la categoria Alto y
Medio Alto. Ademas, es importante resaltar que los hogares categorizados como
extrema pobreza (E) son un proporcion muy alta de la poblacion (19%).

Inversion Publicay Privada

En la comuna se localizd cerca del 15% de inversion publica que corresponde a la
provincia de Chiloé, siendo notablemente inferior al promedio alcanzado por Ancud.

Se han detectado 289 proyectos de inversion financiados por €l sector publico, por un
monto de 6.700 millones de pesos, correspondientes a fondos nacionales y municipales.

Con respecto a la inversiéon privada la ciudad de Castro concentrd casi el 55% de las
colocaciones bancarias de toda la Provincia de Chiloé y €l 54% de los depositos y
captaciones bancarias.

Sector Industrial

El sector industrial se concentra, fundamentalmente, en actividades orientadas hacia la
industria salmoneray a cubrir las la demanda gque originalavida diaria de la ciudad.

En relacidon a los niveles de empleo e sector industrial es uno de los sectores méas
importantes en el contexto comunal, su tasa de crecimiento en €l periodo intercensal es
de un 9%, superando en ocho puntos € crecimiento promedio de la Poblacién
Econdmicamente Activa de Castro.

L as estimaciones realizadas por URBE indican que este sector mantiene su importancia
relativa con respecto a otros sectores de la economia, ocupando un total aproximado de
1.600 per sonas.
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Si se mide la actividad a través del nUmero de patentes aprobadas, las panificadoras
ocupan €l primer lugar, con 11 registros que equivalen a 23% del total de la comuna, en
una segunda posicion se ubican los talleres de muebleria, con 8 patentes a su haber
(17%).

En Castro no existen grandes empresas, Unicamente dos de ellas tiene capita declarado
superior alos 100 millones de pesos: Alimentos Campomar y una panaderia.

Los permisos de edificacion nos sefialan que € desarrollo manufacturero acanzado en
el Ultimo periodo en la ciudad de Castro ha sido erratico, con agunos afios de gran
actividad y otros igual o cercanos a cero.

Si se anadiza geograficamente la ubicacion de las actividades industriales se puede
concluir lo siguiente: el 80% en la ciudad de Castro, los bordes de la Carretera
Panamericana el 9%, Llau-Llao e 4%y sélo un 2% se ubicaen Ten-Ten.

Sector Comercial Equipamiento y Servicios

Dentro de las actividades con mayor generacion de empleo durante e Ultimo periodo
intercensal, € sector comercio, restaurantes y hoteles es el mas notable, aumentando su
participacion comunal en el mercado laboral en arededor de un 8% entre 1982 y 1992.
En la Comuna de Castro existe una gran variedad de establecimientos dedicados a los
servicios comunal es, quienes proporcionan una solida base al consumo local.

En cuanto a los canales de distribucion de los bienes de consumo, un numero
importante de empresas declara que dependen en un 50% del mercado local.

Para la adquisicion de bienes de capital (maquinarias y bienes de consumo duradero)
utilizan el mercado regiona o recurren a Santiago, |0 que incrementa fuertemente los
COStos.

El mayor dinamismo en este sector de la economia se produjo en € afio 1995, con
14.786 m? construidos.

Territorialmente, e grueso de la actividad comercial se desarrolla en la ciudad de
Castro con un 90,7%, € 2,2% en las cercanias y bordes de la Carretera Panamericana,
1,1% en Rilén, 0,9% en Llau-Llao y € 5,1% en otras localidades menores.

Sector Pesquero

Seguin lainformacién del Instituto Naciona de Estadisticas, €l sector pesquero ocupa €l
9,1% de la Fuerza de Trabgo Ocupada en la Comuna de Castro, correspondiendo
aproximadamente un 30% a empleos generados por la pesca extractiva, donde se
encuentra el sector artesanal, y un 70% a empleos generados por empresas pesqueras y
salmoneras.
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En la pesca artesana laboran 313 personas en la caleta de Castro, las empresas
salmoneras, en cambio, proveen empleo directo e indirecto a aproximadamente 1.400
personas.

El érea de explotacion maritima de la Comuna de Castro, bajo € régimen de actividad
de acuicola, corresponde a 353 has.: 123 hés. estén destinadas al cultivo de moluscos
(34,9%), 50,35 hés. a la explotaciéon de algas (14,2%), 147,74 hés. destinadas a la
extraccion de peces (41,8%) y 31,75 destinadas a la produccion mixta (9%).

Sector Turismo

El nUmero de personas gue laboran en este sector en 1997 asciende a 325 personas
aproximadamente, un 10% mayor que e existente en 1992. Sin embargo, es una
importante fuente de empleo indirectos para los sectores comerciaesy de transporte.

La demanda turistica esta asociada a atractivo natural de Chiloé, proveniente
principal mente de Puerto Montt.

Los establecimientos hoteleros cuentan con una disponibilidad estimada de 150
habitaciones y 300 camas.

La oferta de cabafias se concentra en seis centros, con 48 cabafas en total y una
capacidad de albergue de 176 a 336 personas.

De acuerdo a cifras del Servicio Naciona de Turismo, SERNATUR, € numero de
establecimientos de hospedaje ha crecido vertiginosamente en los Ultimos afios. En
1992 se contabilizaban 21 establecimientos, en cambio, en 1997 sumaban 32
establecimientos, o que significa un crecimiento superior a 50% en los Ultimos cinco
anos, sin contar con la ofertainformal en las temporadas de alta demanda.

Se estima que € 50% de los visitantes de origen nacional provienen de la Region
Metropolitana, € 17% de la VIII Region, 12% de laV Regién y € restante 21% de
otras regiones del pais. La demanda internacional esta compuesta principalmente por
turistas argentinos, alemanes, norteamericanos y brasilefios.

El afo 1997 destaca como el afio de mayor construccion en Castro, con cerca de 2.700
m2. De este total: e 60% son aportados por un hotel en el sector céntrico de Castro; €l
40% restante o conforman restaurantes, cafés y hostales, ubicados en su mayoria en €
sector céntrico y costero de la ciudad.

El grueso de la actividad turistica se concentra territorialmente en el sector céntrico de
la ciudad de Castro, €l bordemar (costanera), Gamboa y Nercon. Gran parte de los
desarrollos corresponden a establecimiento de hospedaje (hoteles y hostales), cabanias y
restaurantes

65

Memoria Explicativa PRC de Castro



Sector Silvoagropecuario

En relacion a los niveles de empleo e sector Silvoagropecuario es uno de los
principal es sectores en & contexto comunal.

El nimero de personas que laboran en este sector en 1997 asciende a 1.400 per sonas
aproximadamente, de las cuales el 96% trabaja en actividades netamente agricolas y €l
4% restante en faenas silvicolas.

En la comuna existen alrededor de 3.224 predios, de los cuales el 78% son propiedades
menores de 10 ha y el 95% son menores de 20 ha., existiendo una baja cantidad de
predios por sobre las 20 ha. de superficie.

Sector Residencial

El stock de viviendas existentes en la comuna de Castro en el afio 1992 alcanz6 a un
total 7.221 unidades, lo cual representa un 3% del stock a nivel regional y un 24% de
Puerto Montt.
La relacion habitante/vivienda, la cual asciende a 4 personas por vivienda en la
comuna, es inferior ala existente en la capital regiona y ala media naciona (4,4 y
4,19 respectivamente).
No existe un desarrollo de viviendas de ata densidad en la comuna, remitiéndose
anicamente la construccion de viviendas unifamiliares.
En el periodo que abarca los afios 1992 y 1996 se han construido 706 unidades, 1o que
equivale aun promedio de 141 soluciones por afio.
La demanda actual considera 2000 familias postulando a sistema de vivienda basica,
300 para el Programa Especia para Trabgjadores y 300 hogares que esperan €l subsidio
de vivienda progresiva.
Para el periodo 97-98 € Servicio de Vivienda y Urbanismo espera construir unas 590
soluciones habitacionales.
El mayor nimero de m? construidos con fines residenciales es en € afio 1998, con
aproximadamente 26.000 m?2.
De este total cerca del 25% corresponde a programas de vivienda social del SERVIU
(147 unidades), € 35% a un conjunto residencial de Habitacoop (150 unidades) vy €
40% restante aincitativas individuales de | os residentes de la ciudad de Castro.
En sintesis, la dinamica inmobiliaria de la Ciudad de Castro esta muy ligada a los
programas de vivienda social y € aporte de agentes privados en e desarrollo
residencial.
El desarrollo residencial se concentra basicamente en €l sector céntrico y alto de la
ciudad de Castro, destacandose este Ultimo por € explosivo aumento en los permisos de
edificacion.
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Costo del Suelo Urbano

Durante €l periodo de afios, que abarca desde 1994 a 1998, se transaron un total de
88.496.1 m? (8,8 hés.), de los cuaes 79.923,5 m2 (7,9 has.) se vendieron con fines
residenciales, 7.977,5 m2 (0,7 has.) con fines comerciales.

El sector ato y céntrico de la ciudad de Castro son las areas geograficas con mayor
demanda de suelo, con el 43,9% y 25,5% respectivamente, destindndose gran parte de
la superficie auso residencial.

El sector céntrico y la costanera concentran el 80% de la superficie con destino
comercial, y el 100% del suelo destinado a servicios financieros y equipamiento.

Si se andliza las caracteristicas de tamafio (m?) de los productos ofertados en Castro, €l
70% se ubica entre los 40 a 300 m?, € 25,3% entre los 300 a 500 m?2 y sélo € 20%
superalos 500 mz.

L os mayores precios |os presentan los pafios de 0 a 300 m2 con un valor promedio para
Castro en 1998 de 1,78 UF/m?, en un segundo lugar se ubican los parios de 500 a 1000
m2 con 1,27 UF/m?2 y en tercer lugar los sitios de 300 a 500 m2 con 0,71 UF/m2.

El sector céntrico es €l que presenta los valores promedios mas alto en 1998 para todo
el rango de tamario (2,4 UF/m?).

El sector alto de la ciudad es otra érea donde es posible identificar un ato costo de
suelo, aunque en promedio no supera € precio existente en € centro de Castro (0,7
UF/m?).

El sector de Ten-tén y Gamboa presenta un nimero menor de ofertas si se lo compara
con € resto de las zonas analizadas, encontrandose € valor mas alto para 1998 en la
localidad de Ten-tén (3,42 UF/m?).

Existe una disparidad de precios entre distintos afios para sitios de similares
caracteristicas y de una misma area geogréfica.

Evolucion y Patrones de Consumo

La ciudad de Castro consume como promedio 3 has. anuales, con un crecimiento
promedio anual del 14%.
El afio en e cua se produjo € mayor consumo es en 1998 (4,3 hés.), explicando en
gran parte por la construccion de conjuntos habitacionales por parte de SERVIU vy
HABITACOORP.
Si desagregamos €l consumo de suelo por destino o sector econémico encontramos que
el sector residencia consume préacticamente e 50% de la superficie en todos los afios
del periodo. El sector comercial se ubica en @ segundo lugar dentro de los mayores
consumidores de suelo, con un 4% durante 1998.
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3.3.11.- ANALISISESTRATEGICO DE LA COMUNA DE CASTRO

En este punto se resumen los factores externos e internos que influyen sobre e desarrollo
de laciudad de Castro.

a.- Oportunidades

Existencia de una ruta, que le permite una clara integracion y conexion con € resto del
pais. Lo anterior fortalece el intercambio comercial, productivo, tecnol 6gico, econémico
y turistico.

Castro posee un buen nivel de infraestructuravia que le permite tener conectado durante
gran parte del afio aun nimero importante de localidades.

Por su ubicacion estratégica Castro puede transformarse en una importante plaza para
atraer inversiones gubernamentales y extranjeras. Ademas, 1o anterior se potenciaria aln
mas si se hacen efectivas las politicas de descentralizacion planteadas por |a autoridad.

El megor nivel de ingreso de la economia nacional y la creciente demanda por productos
turisticos transforman a la ciudad de Castro en una importante plaza para satisfacer las
necesidades de los turistas.

El proyecto de concesionar la construccion de un puente por parte del Ministerio de
Obras Publicas sobre € canal de Chacao, representa un gran ventgja parala provinciaen
general y la ciudad de Castro en particular, ya que disminuiran los costos de esperaen €
cruce del canal de Chacao.

La potencia construccion de un aeropuerto en la isla puede trasformarse en una gran
ventga para sacar la produccion en forma eficiente a los mercados consumidores
(Salmon) y beneficiar de esta manera el desarrollo de la comuna de Castro.

b.- Amenazas

La escasez y pérdida del recurso marino puede trasformarse en la gran amenaza para el
desarrollo pesquero de la Provincia en general y de Castro en particular.

El depender de la actividad agropecuaria se puede transformar en una amenaza, pues la
globalizacion que vive actuamente la economia naciona afectard fuertemente la
produccion agricola y ganadera. Por lo tanto, los esfuerzos por mantener un sector
agropecuario eficiente y competitivo serdn mayores.

El bao nivel de infraestructura urbana de los centros poblados que tienen un
dependencia de Castro puede trasformarse en una amenaza en € largo plazo, pues
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generara los incentivos para que se produzca la migracion campo ciudad, aumentando
los bol sones de pobreza en la ciudad.

c.- Fortalezas

Castro posee una privilegiada y estratégica ubicacion geogréfica. Esta caracteristicas le
otorga una importante ventgja para potenciar su desarrollo, ya que se encuentra
equidistante con una serie de localidades con alto potencia turistico y productivo que
pueden ser aprovechados parala entrega masiva de serviciosintegrales y de calidad.

La ciudad de Castro posee un buen nivel de equipamiento urbano, existe un alto niUmero
de locales comerciales, establecimientos bancarios, educacionales, industriales y
gubernamentales.

La existencia de un nimero significativo de cultivos acuicolas le permitiran diversificar
la produccion y de estaforma hacer frente a una economia globalizada.

El bajo nivel de contaminacidn de sus recursos naturales potencian alin mas € desarrollo
del turismo.

Existe un ato grado de tecnificacion en la industria procesadora del salmon, lo cual le
permite incorporar un mayor valor agregado ala produccion.

d.- Debilidades

De acuerdo ala composicion socioeconémica de la ciudad de Castro se deberia catalogar
como ciudad de segmento medio bgjo y bagjo, ya que este grupo constituye el 90% de las
familias que residen en Castro. Esta clasificacion constituye una desventgja para el
desarrollo de la ciudad, pues los esfuerzos que se deberia llevar a cabo para lograr un
desarrollo méas armonioso seran mayores.

Castro no cuenta con una herramienta clara de planificacion y de ordenamiento
territorial. Ademas, existen importantes bolsones industriales en zonas residenciales de
lacomuna.

No existe un mercado inmobiliario, sino méas bien esta supeditado a los planes de
inversion del Ministerio delaVivienda

A pesar de e ato numero de transacciones, € mercado del suelo destaca por su
disparidad de precios y las escasez de productos por sobre los 2.500 m?

e.- Rol dela Ciudad de Castro
De acuerdo a las caracteristicas establecidas en los parrafos precedentes Castro deberia

transformarse en una ciudad que aproveche su ubicacion estratégica en la Isla de Chiloé,
destacandose a nivel regional y naciona como un polo de produccion pesquera de ata
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tecnologia, maderero y turistico, y por sus prestaciones de servicios a las comunas y
localidades que dependen administrativamente de la capital provincial.

3.4.- ANALISISDE LA ESTRUCTURA URBANA

3.4.1.- Caracterizacion de Relaciones Morfologicas y Funcionales del Emplazamiento
dela Ciudad de Castro.

a) Geomorfologia:

Las caracteristicas principales de la region de Los lagos es su estructuracion norte - sur
configurada principalmente por Depresion Intermedia (vale central) limitada a oriente y
occidente por cordilleras de Los Andes y de La Costa respectivamente. La cual presenta en
su desarrollo grandes érea ocupadas por Lagos 'y El Mar Interior de Chiloé.

En sentido Norte - Sur se distinguen tres sectores:

Desde € limite norte hasta la altura de Paillaco en que la depresion es reducida y la
cordillera de la costa es penetrada por la depresion de San José. El limite de la
cordillera de Los Andes se define en e margen poniente de Los Lagos Calafqueén,
Panguipulli y Rifiihue.

Desde Paillaco a Chacao |a depresion aumenta a expensa de la cordillera de Costa que
se angosta desde rio bueno a Maullin para luego desaparecer. El limite de la Cordillera
de Los Andes son los Lagos Ranco, Puyehue, Rupanco y Llanquihue que ocupan
progresivamente |a depresion intermedia.

De Chacao al sur la mayor parte dela depresiéon Intermedia esta bajo €l mar. Solo
permanece de ella la margen oriental de la isla de Chiloé constituida en su mayor
parte por la continuacion dela Cordillera dela costa.

Sistema de Centros Poblados:

El subsistema Ancud - Castro, tiene como centros principales a las ciudades del mismo
nombre, cuyos roles principales son los de proveer servicios provinciales y ser centro de
actividad pesquera, maderera, ganadera y turismo. El area de influencia de estos centros
comprende todas las comunas de Chiloé Insular, |o cua define la extension del subsistema.
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Los centros urbanos mas importantes que pertenecen a este subsistema de Castro son
Chonchi, Quellon y Achao, todos ellos con base principal en la actividad pesquera y
ganadera; y por cierto turistica.

Infraestructura Vial:

Estructuralmente la red comprende una columna vertebral, la Carretera Longitudinal,
dividida en su porcién continental y otra insular, ademas existe una red de caminos
regionales e internacionales que unen los centros mas importantes y |os pasos cordilleranos
a longitudinal y entre si. A esta red citada la Ilaman red primaria, en oposicion a la red
secundaria que esta formada por caminos alimentadores de la primaria.

La isla esta estructurada longitudinamente por la carretera longitudinal sur la cua
interconecta los principales poblados de laisla Ancud, Castro y Quellén, siendo este dltimo
el vinculo con los poblados de la zona austral o Chiloé continental através de los ferries. A
este sistema central es interceptado por |os accesos a los pueblos periféricos localizados al
orientedelaida.

A escalaregiona es el punto de convergencia por excelencia del sistemavial que conectay
comunica alos centros poblados del éreainsular de Chiloé.
Conclusiones del sistema:

Punto gravitaciona de laislade Chiloé
Punto gravitacional de la provincia
Punto de convergencia del sistema carretero y maritimo de la zona.
Punto de “cambio modal” del transporte austral.
Estacion del sistemalongitudinal nacional.
Ciudad capital, entidad politico administrativa cabeza del sistema existente.
Cabeza del sistema pesquero productivo.
Articuladora de las actividades turisticas de la zona.
Punto de “atraque”’ de circuitos turisticos internacional es.

3.4.2.- Estructurafisicay ocupacion histérica

a) Aspectos Generales

La resefia historica pretende entregar un desarrollo historico breve de la ciudad de Castro
para comprender cuales son los hechos que definieron el crecimiento urbano y como se ha
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manifestado fisicamente sobre € territorio. En general se puede observar que el desarrollo
anterior a presente siglo es lento en términos de expansion fisica del &ea urbana,
produciéndose un estallido a partir de los afios sesenta.

b) Desarrollo Histoérico

El desarrollo historico de la ciudad de Castro, se divide en cinco periodos de acuerdo alos
hitos que han marcado el crecimiento del tgjido urbano.

1.- Etapa Fundacional: (formulacién y trazado)
Implantacion del damero central de la ciudad a partir de 1567, sobre una meseta natural con
un claro dominio de hinterland inmediato y centinela de las aguas del Fiordo. En 1600 los
habitantes de |a ciudad fueron exterminados por Baltasar de Cordes, |0 cua genera un claro
congelamiento del territorio ocupado por la ciudad.

2.- Etapa de poblamiento: (construccién)

Durante este periodo sufrio asalto de piratas, terremotos e incendios que destruyeron gran
parte de la ciudad. Paraldlamente las misiones jesuiticas establecieron lugares de
evangelizacion propagados a través de la construccion de las iglesias “Chilotas’, es asi
como en 1800 aparecieron las localidades de Llau-llao y Nercon, ambas situadas en
relacion alas costas del fiordo de Castro.

3.- Consolidacion: (densificacion)

La ciudad de Castro no sufrié mayores cambios en su desarrollo urbano durante sus inicios,
notandose un impulso sostenido entre los afios 1895 y 1960 consolidando la cuadricula
fundacional e instalandose parte de sus moradores, vinculados a que hacer marino, en las
construcciones palafiticas situadas en la periferia urbana sobre el borde costero, es asi como
aprincipios de este siglo laciudad de Castro bagja de la meseta y logra su nexo con el borde
costero.

El trazado de damero fue un modelo de ocupacion territorial predominante, hasta apenas
mediados del siglo con una superficie aproximada alatercera parte del total de lasuperficie
actualmente utilizada.

4.- Lainmigracion campo - ciudad: (extension)

Sin duda € terremoto y maremoto de 1960, sefialan un hito a partir del cual la historia de
Castro deja de ser lamisma. El tradicional aislamiento de la ciudad se desvanece producto
de las inversiones en infraestructura que unieron la isla con € pais y con e mundo. El
proceso de integracion tuvo como gje la prolongacion de la carretera Panamericana desde
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Pto. Montt hasta Quelloén. En Castro se pavimentaron |os accesos norte y sur
correspondientes a las avenidas O'Higgins y San martin. La ciudad vio copada su espacié
fisico para su desarrollo comenzando su crecimiento hacia € sector poniente denominado
como “LaChacra’ donde existia terreno con pendiente apta par a establecerse, comenzando
la denominacion de Castro Alto y Castro Bajo. Los primeros habitantes de este sector
fueron las familias damnificadas por e Maremoto. Algunos pobladores que consideraron
que la erradicacion hacia Castro alto era demasiado desarraigo con su fuente laboral
decidieron establecerse el Palafitos en a zona de Gamboa o alo largo de la Avenida Pedro
Montt.

5.- Castro Contemporaneo: (el ajustey deterioro)

La navegacion maritima local y la incorporacion de la comunicacion aérea. La
comercializacion de los productos locales con la zona sur de chile increment6 la actividad
del puerto. El cambio de la fuente econdmica del habitante del sector y lainstalacion de las
grandes industrias y procesadoras desplazé al pequefio productor convirtiéndolo en obrero
prefiriendo este instalarse en la ciudad. La generacion del Puerto Libre a fines de los
cincuenta hace atractivo € instalarse en este centro de intercambios que nunca alcanzo €l
salto a la industrializacion. Los procesos migratorios campo - ciudad son producto de los
factores econdmicos VY territoriales.

El aumento de los vigjeros permitié que prosperaran una serie de actividades vinculadas a
la atencidn de los vigeros, los que construyeron infraestructura para recibir € incipiente
flujo de turistas, esta Ultima se encuentra directamente relacionada con a aumento de las
edificaciones en € suburbio sur de Castro (Nercon) y la facilidad de accesibilidad ofrecida
por |a carretera panamericana.

Por otro lado el desarrollo de la industria maderera'y pesquera en las Ultimas décadas hace
propicio para su instalacion os terrenos aledafios a la carretera panamericanay € poblado
de Llau-llao por la existencia de terrenos extensos con infraestructura y cercania suficiente.

Es claro que la ciudad de Castro durante esta ultima década experimentd una intervencion
vertiginosa por parte de agentes externo a €ella, o cual ha generado un proceso de falso
gjuste entre latradicion y 1o externo ya que la ciudad hasta €l dia de hoy no tiene claro cual
es su verdaderaidentidad.

C) El Metabolismo: Procesos de Cambio y Desarrollo Urbano:

Podemos observar a través del andlisis histérico las tendencias e importancia de las
condiciones actual es de estructuracion urbana.

73

Memoria Explicativa PRC de Castro



La instauracion del damero y la trama urbana fuertemente determinada por su
geomorfologia preexistente (mesetas)

Crecimiento atraves de | os ges estructurantes que la conectan con su hinterland.
Tendencia de localizacion de actividades industriales con respecto a sus materias
primas que transforma su criterio de localizacion responde a la necesidad de
accesibilidad.

Aplicacion del damero fundacional alatotalidad del territorio urbano inicial, e cua ha
chocado, rodeado y luego continuado con fragmentos urbanos existentes y elementos
natural es.

Crecimiento de la ciudad en trono a las vias de accesibilidad (ruta panamericana)
desarrolladatorno al borde costero.

Hoy en dia si tenemos que referirnos a qué etapa de desarrollo se encuentra la ciudad de
Castro habria que inscribirla como proceso de deterioro, € cual debe ser revertido para asi
llegar a una formulacion de una readecuacion y renovaci on urbana.

d) Crecimiento dela mancha urbana

Tenemos un area consolidada (hasta 1998), considerando las localidades de Llau-llao y
Nercon de 398,2 has. Calculandose una tasa de crecimiento de 4.7 has. anuales por cada
100 hés.

3.4.3.- Analisisdela Estructura Urbana de Castro

3.4.3.1.- Configuracion Morfologica

a.- Geomorfologia

Como podemos observar que e centro de la ciudad de Castro esta localizada en la cima de
una meseta claramente configurada por su geomorfologia. Su extension urbana se
desarrolla por extension en torno a tres caminos convergentes, dos de ellos forman parte
del sistemalongitudinal sury €l tercero es un camino de penetracion haciael poniente.

Corte esquematico del emplazamiento de Castro

La ciudad ha ido completando los espacios de las planicies naturales localizandose en las
mesetas del nivel 50 y luego del nivel 80 s.n.m.
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Es importante hacer notar que el crecimiento urbano sobre lugares de bagja pendiente con
caracteristicas de meseta ya se encuentra en una de sus maximas manifestacion debido a
que € todas estas mesetas preexistentes, ya se encuentran copadas por la ciudad, en
excepcion de la explanada de Gamboa hoy en dia ocupada por € aerédromo.

En este sentido es importante resaltar que los limites naturales a desarrollo urbano ya estan
siendo superados por € desarrollo de la ciudad. Por lo cua la determinacién y fijacion de
los limites urbanos se hace cada vez mas dificil.

A través dd andlisis de pendientes es posible generar un umbral de pendiente que generaun
impacto sobre las circulaciones, edificaciones, vistas, esta se demuestra a partir de un 15%
y mas, sobre esta pendiente ya no es posible subir axiamente a €llas, asi también la
circulacion humana, las construcciones tienen dificultad para establecerse, pero €l potencial
de vista es mayor.

Un segundo tramo se encuentra entre los 15% y 5%, o que constituye un plano de interés
de localizacion por sus condiciones de vista, ademas posee poca dificultad en la
construccion. Un tercer tramo es bajo € 5%, esto es considerado practicamente plano.

b.- Riosy Trazasde Agua:

La presencia del bordemar y de los Rios Nercdén, Gamboa, Ten-ten, y las quebradas
generalmente tienen un orden propio, que ocasiones generan los limites de las areas
urbanas. El bordemar y la penetracion de las quebradas de los rios y esteros generan una
estructura alineadas, claramente delimitadas por los cauces fluviales distiguiéndose
claramente |os sectores de Llau-Ilao, Ten-ten, Castro, Gamboa, Nercon y Llicaldad.

Todos sectores dispuestos de manera consecutiva de norte a sur.

Bordemar del Fiordo de Castro, rios Ten-ten, Gamboa y Nercon
Zonas obtenidas a partir del sistema hidrico: (1)
Llau-llao y Ten-ten, (2) Castro, (3) Gamboa, (4) Nercon.

Otra condicion que posee este sistema es su hecesaria expansion de sus bordes, esto es,
establecen un espacio de restriccion por posibles desbordes, esto hace que se generen
corredores sin uso aparente, de gran potencial como areas verdes publicas en las zonas
urbanas.
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c-  Arborizacion y AreasVerdes

La arborizacién resulta ser de gran utilidad en la continuidad del espacio publico ya que
logra asegurar la unidad, 1o que por lo genera no es seguido generalmente por las
edificaciones.

La naturaleza de la arborizacién generalmente limita lo que es circulacion peatona del
vehicular, estableciéndose espaciamente como un biombo que cualifica de igual medida la
circulaciéon peatonal como la vehicular. En € caso especifico de Castro, es un punto a
considerar las caracteristicas climéticas las cuales deben determinar las especies arbéreas
adecuadas para €l érea urbana de |la ciudad de Castro.

Es posible observar una cierta homogeneidad en la ciudad, una primera mirada nos advierte
de la escasez 0 cas inexistencia de masas vegetales considerables al interior del campo
urbano, siendo evidente en la zona céntrica, la cual excluyendo el &rea ocupada por la Plaza
de Armas, carece de arborizacion estructurada en avenidas o calles. Los sectores céntricos
dedafios al &rea central presentan vegetacion contenida principalmente en e espacio
privado. El resto del area urbana de la ciudad presenta un panorama similar.

Castro carece de una extension boscosa de uso publico considerable al interior de su trama
por 1o que hacen perfilar a las zonas contenidas por las quebradas como potenciales areas
dereservaverde a interior delaciudad.

En contraste con lo anterior las reservas naturales localizadas en los cauces de los rios y
esteros son las areas mas representativas de la vegetacion en € area urbana actual, caso
interesante son las formaciones boscosas nativas contenidas por € Rio Gamboa, Nercon y
Ten-ten.

d.- Sistema de Espacios Publicos:

En e caso de la ciudad de Castro hay gue reconocer dos areas con dos sistemas cada uno:
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1.- Area cuadricula fundacional:

Plaza Central
Se presenta como € espacio publico central de la ciudad, su valor radica en su imagen
publicay de liberacidn de la manzanaen unatramallena

Sistemade Borde
Conformado por la Plazuela mirador al Gamboa y la Costanera generan un borde publico
inconexo y carente de continuidad espacia por € bordemar.

Podemos afirmar que la ciudad de Castro carece de un sistema de espacios publicos, mas
bien posee espacios publicos resultantes sin un orden propio que los haga reconocibles
COMO un sistema.

2.- Areaperiferia

La estructura de espacio publicos se compone por espacios - plaza diseminados en forma
aleatoria, dependiendo de las diferentes urbanizaciones realizadas, en este sistema se puede
hacer notar una falta importante de jerarquias, problemas de gestion y mantenimiento,
provocando que estos espaci 0s se encuentren en deterioro.

Los lugares de mayor jerarquia se ubican en € sector alto de la ciudad, al extremo poniente
(Parque Comunal y Feria Costumbrista) pero este a encontrarse fuera del radio consolidado
de la ciudad se mantiene en una situacion periféricasin conexién alguna con € area urbana.

Potencial es estructuradores del sistema de espacios publicos y areas verdes son |os espacios
libres del bordemar (éreas intermareales), en torno a los cauces de los rios y esteros y las
guebradas existentes. Existe un potencia de desarrollo en los bordes fluvides y las
quebradas, aprovechando la restriccion que deben guardar. Este plan sugiere un sistema de
penetracion desde €l borde mar hacia € interior claro esta que se debe resguardar una
correcta y buena vinculacion de las quebradas de rios y esteros con los bordes urbano a
través del impedimento de la hermeticidad de las &reas colindantes construidas.

Como conclusién podemos suponer una adecuada estructuracion del sistema de éreas
verdes y espacios publicos de la ciudad rescatando la espacialidad de los elementos
naturales .

d.1.- Espacios Publicos Urbanos Existentes:
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La ciudad de Castro carece de un sistema de espacios publicos. El mirador La Virgen, La
Plaza Poniente, una serie de pequefios miradores espontaneos localizados en € perimetro
de la cuadricula central, la Plaza de Armas y |a Costanera entre estas Ultimas se genera una
estructura derivada de |a rel acidn de espacios funcionales tradicionales, Centro - Puerto.

Sistema de Espacios Publicos Sector Céntrico de Castro

Por otro lado las localidades de Nercon y Llau-llao tienen la oportunidad de configurar su
sistema de espacios publicos en base a las plazas de lasiglesia y un sistemas de miradores
natural es que se han generado.

Plaza Iglesiade L lau-llao Plaza lglesiade
Nercén

f) Tramay Reticula

En un contexto general de la ciudad y sus centros poblados asociados (Llau-llao, Castro y
Nercon), la vialidad tiene una estructuracion lineal basada en una via estructurante que une
distintos sectores de Norte a Sur, interceptadas por vias perpendiculares a ella, 1o que
genera un sistema “peineta’, es decir unaviaalacua convergen las vias de penetracién de
cada sector. Esta estructura esta determinada por la geomorfologia configurada
principalmente por una secuencia de quebradas transversales que hacen muy dificil una
integracion por los sectores superiores de la ciudad. Esta estructura natural fragmentada
hace muy dificil la generacion de trama urbana macro integrada.

Vialidad estructurante de Castro Vialidad estructurante de
las sub - areas geomorfol bgicas

El futuro proyecto de la carretera longitudinal sur: Bypass Castro, Este proyecto actuara
como via par de la actual carretera permitiendo una mejor estructuracion del érea urbana, es
decir, generara un fuerte apoyo a la estructuracion lineal macro de la ciudad, vitalizando y
conectando los sectores atos de la ciudad a través de la generacion de nuevos puntos de
acceso.

La vialidad estructurante de la ciudad de Castro tiene una configuracién radioconcéntrica,
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donde todas las vias convergen hacia e centro de la ciudad sin concretar hasta el dia de hoy
unavialidad periférica que permita disminuir €l flujo vehicular por €l centro de la ciudad.

Vialidad estructurante dela ciudad de Castro

Las vias estructurantes principales, es decir, aguellas que tienen una mayor continuidad
dentro del area urbana son las denominadas “vias de paso”’, ya que corresponden a la
vialidad que conectala ciudad con su hinterland inmediato, estas son:

Ruta5 sur
Galvarino Riveros
Avenida El Mirador
Av. Nercon

En una segunda categoria podemos clasificar |as vias que penetran através del area urbana,
estableciendo relaciones entre las distintas zonas de la ciudad, dentro de esta clasificacion
tenemos las siguientes vias:

Costanera Pedro Montt

Cuesta Pedro Montt (Nva. Galvarino Riveros Norte)
Camino a Llau-llao

Cancha Rayada

Javiera Carrera

Manuel Rodriguez

Huillinco

Ignacio Carrera Pinto

Dentro de esta clasificacion no existen muchas vias y bajo un punto de vista de
estructuracion del territorio urbano, esta escala es la mas débil en la configuracion de trama
de la ciudad, generando una sobrecarga ala escasa vialidad principal .

Cabe destacar que la configuracion morfolégica de la malla via se ve fuertemente

interrumpida por latopografia preexistente, fuertes quebradas fluviales en territorio urbano
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que impiden la continuidad funcional y espacial de la ciudad de Castro.

Barreras naturales que condicionan la
estructuracion vial dela ciudad.

Esta escasa trama via descubre un sin numero de grupos homogéneos (por trama), que
llamaremos areas homogéneas y espacios intersticiales reconocibles, que [lamaremos
fragmentos urbanos.

La agrupacion de tramas de igual configuracion o areas homogéneas se traduce en 23
grupos, lo cual parece ser un poco exagerado para el tamario de la ciudad pero entendible
por la geografia preexistente. De estos grupos de trama homogénea destaca la zona central
de la ciudad configurada por e damero fundacional. y los conjuntos habitacionales
localizados en torno alavia Galvarino Riveros.

Los fragmentos urbanos son 12 de los cuaes llaman la atencion los localizados en €
contorno de la reticula central, los que corresponden a sectores con fuerte pendiente y de
edificacion continua en sus contornos, que ha hecho muy dificil su permeabilidad y
estructuracion.

Una de esta éreas, localizada entre la quebrada del rio Gamboay Freire se ha consolidado
como un sector de equipamiento urbano que concentra actividades deportivas de salud y
educacion.

En la zona de Castro Alto destacan los terrenos ocupados por e cementerio de Castro Alto
el espacio del Cerro “La Antena” al costado sur de Galvarino Riveros y los terrenos del
Estadio de Castro, los cuales configuran un “estrangulamiento” de la ciudad dividiendo a
Galvarino Riveros en sector ato y sector bajo.

En el sector de Gamboa destacan grandes extensiones de terrenos vinculados a trazado de
la Pista de Aterrizgje del aerddromo de Castro. También configuran un fragmento de la
ciudad e conjunto de establecimientos educacionales y la iglesia en € sector ato de
Gamboafrente a puente.

Esta estructuracion vial genera una diversidad de tramas y grillas las cuales podemos
agrupar en areas homogéness:

Reticula Estructurante Areas Homogéneas
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Espacios Instersticiales
0) Conectividad, continuidad de las vias

La conectividad principal de las vias de Castro es coincidente con las vias que atraviesan la
ciudad, extendiéndose ademas hacia € sistema de centros poblados circundante a la ciudad.
Esta situacion y la inexistencia de vias conectoras menores hacen que se genera una gran
congestion en la horas puntas en los lugares de convergencia vial ante la inexistencia de
aternativas.

Teniendo presente la situacion geogréfica que condiciona la estructuracion vial, se debe
tener presente la efectividad de las intervenciones a realizar. Es muy importante dar
solucion adecuada y efectiva a las vias alternativas 0 pareas a las estructurantes de mayor
continuidad.

A nivel macro podemos observar la necesidad de apoyar € sistema estructurante
longitudinal costero, sistema muy delicado por la configuracion espacia geografica de la
zona. Se debe plantear la posibilidad de respaldar este sistema a través de una circulacion
longitudinal que apoye la circulacién longitudinal en la parte alta de la ciudad.

Otro criterio de estructuracion importante a considerar es la generacion de vias pares a las
vias centrales ascendentes como son Galvarino Riveros para Castro, Avenida El Mirador
para Gamboa, camino Nercdn para Nercon, etc. asegurando una mayor fluidez entre las
zonas urbanas atas y bagjas.

El la zona céntrica de la ciudad se advierten puntos claves para ser solucionados, como la
continuidad de Av. Pedro Montt, Intendente Garcia y las vias entre calle Serrano y Montt.
Se adjunta a esto la necesidad de generar una “viaidad de costura’ que integre los retazos
de vialidad ubicados por lo general en los margenes de lugares con alta pendiente.

3.4.3.2- Configuracion Funcional

Esta expresalos procesos o actividades que se desarrollan en e medio urbano y el modo de
operar de la ciudad como sistema. Esta acota |os procesos y fendmenos mas dinamicos que
condicionan a la forma y a la infraestructura social urbana, desde e punto de vista del
usuario y sus actividades, determinando los patrones de localizacion y de movimiento
urbano.

Las fuentes de informacion utilizadas fueron las visitas a terreno, las entrevistas
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profesionales con los funcionarios municipales de las distintas dependencias da la I.
Municipalidad de Castro, € Plan de Desarrollo Comunal y la memoria del Plan Regulador
en vigencia.

La presentacion de estos antecedentes no pretendio entregar una vision exhaustiva y en
detalle de los usos de suelo, con excepcion del area central que tiene comportamientos
funcional es especificos la cual se detall6 a una escala menor.

La ciudad de Castro recoge principalmente la residencia como su funcion principal, en
términos de ocupacion de suelo es la actividad que ocupa la mayor superficie de suelo
urbano. Esta se localiza en forma homogénea, practicamente en toda € area urbana.

Las actividades de Comercio y Servicios se agrupan principalmente en la zona céntrica de
la ciudad se agrupan principamente sobre los ges tangentes a la Plaza de Armas
(O’'Higgins, san Martin y Blanco. Ademas se localizan en los bordes del centro sobre Av.
Pedro Montt y Freire. Este sistema se extiende hacia Castro alto localizéandose en torno ala
Av. Gavarino Riveros. Las localidades de Llau-llao y Nercdn no cuentan con una
localizacion comercial estructurada.

L ocalizacion de las areas comer ciales y de servicios

El criterio de localizacién del comercio es sobre las vias estructurantes principales de la
ciudad, configurando una reticula comercial que converge en la Plaza de Armas. Sobre la
via Galvarino Riveros se desarrollan tramos comerciales jerarquizandose la localizadas en
el cruce de esta con Intendente A. Garcia.

Configuracion espacial del subsistema de Comercio

Los servicios también se concentran en la zona céntrica de la ciudad, en las manzanas
centrales y periféricas. Hacia Castro Alto se observa unalocalizacion a interior de latrama
urbana, es decir, a interior de los barrios indirectamente vinculados a la avenida Galvarino
Riveros.
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Configuracion espacial del subsistema de Servicios

Esta localizacion de las actividades comerciales y de servicios sobre € territorio urbano
generan una suerte de sistema integrado que produce una especificidad de las funciones de
cada sector o calle.

Sistema producido por lalocalizacion comer cial
y deserviciosen la ciudad de Castro

En forma dispersa y a nivel de barrio también existen locales comercides de
abastecimiento diario.

Las actividades productivas se localizan principamente e torno a la carretera
Panamericana entre la zona de Ten-ten y Llau-llao, acusando que € criterio de localizacion
de estas areas industriales se basa en una buena accesibilidad.

Las actividades vinculadas con €l turismo se han localizado en su mayoria en €l sector de
Nercén, €l cual por su condicién natural de bordemar, asi como de suburbanidad configuran
el escenario idea para la localizacion de la actividad hotelera y de restaurantes en las
cercanias de la ciudad de Castro.

Estos ultimos se veran intensamente influenciados por e proyecto de localizacion del
aeropuerto en lazonanorte de Llau-l1a0.

a) Subsistema del movimiento (accesibilidad)
Para andlizar e subsistema de movimiento interno de la ciudad de Castro debemos
distinguir y separa los sistemas de orden mayor que intervienen en la estructura funcional

delaciudad.

El principal sistema de movimiento es el configurado por e trazado de la carretera
longitudinal sur. Este sistema es interceptado por los sistema lineales transversales

83

Memoria Explicativa PRC de Castro



generando puntos de intercambio en sus cruces (areas de centralidad).

Sistema de movimiento gener al

Las areas de mayor accesibilidad en la ciudad de Castro corresponden a los puntos de
interseccion de los distintos subsistemas de movimiento. Estos puntos de accesibilidad no
estan recogidos en la mayoria de los casos por ningun elemento urbanistico, excepto la
Plaza de Armas.

L as areas de mayor accesibilidad corresponden a los puntos de interseccion dela
vialidad estructurante que corresponden a los puntos de mayor flujo urbano.

El proyecto carretera longitudinal sur, Bypass Castro, tiene una fuerte repercusion en el
sistema estructurante de la ciudad, asi como en los aspectos funcionales, vitalizando los
sectores altos de la ciudad.

b) Subsistema de localizacion, usos de suelo

Servicios de comercio

Los servicios de “comercio metropolitano” se encuentran localizados preferentemente en la
zonacentra delaciudad y se extienden através de las calles O’ Higgins, San Martin,
Blanco, Montt (sur) y G. Riveros.

La concentracion de servicios generales (publicos y privados) a escala metropolitana se
encuentran localizados preferentemente alrededor de la Plaza de Armas y areas aledafias a
ella. Los servicios a escala mayor estén localizados en el perimetro del area fundacional y
en puntos especificos del sector Castro Alto.

Equipamiento, éreas funcionales

El equipamiento educacional se encuentra concentrado en el sector céntrico de la ciudad, lo
cual genera un fuerte flujo diario haciaé centro de la ciudad y por ende una alta congestion
en los horarios de entrada y salida de estos.
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Cas todos los bancos y centros financieros se encuentran alrededor de la plaza; las
compaiias de bomberos no estan distribuidas dentro de la ciudad, se observa una
importante dotacion de equipamiento deportivo (canchas de futbol) en toda la ciudad.

Industria, bodegaje y transporte

El criterio de localizacion industrial se desarrollo en funcidn de la accesibilidad, es por ello
gue en genera se sitllan en torno a paso de la carretera.

Por otro lado la presencia de zonas industriales y bodegas a interior de la trama
fundacional y aledafas a areas residenciales generan una fuerte friccion funcional en la
ciudad necesarias de considerar al momento de planificar la ciudad.

La localizacién de las éreas industriales futuras de la ciudad debe responder a la
localizacion de la materia prima y cual puede ser €l lugar optimo de localizacion de su
procesamiento dentro del &rea urbana

Terminales de transporte

El terminal de buses esta localizado a tres cuadras y media de la plaza de armas sobre calle
San Martin, generando una importante congestion vehicular coincidente con e sector de
mayor flujo local. Es importante considerar su re localizacion, donde se deben considerar
factores de accesibilidad vehicular expedita desde e exterior de la ciudad y una
accesibilidad peatonal con relacion a interior de la ciudad, no se debe desechar la
posibilidad de generar terminales de buses especiaizados hacia € transporte comunal,
provincial y/o nacional.

La localizacion de estaciones de servicios esta en directa relacion con € flujo vehicular de
la carretera en su paso por la ciudad. La no - existencia de alternativa de paso imposibilita
lareformulacion de este servicio.

3.4.3.3.- Configuracion semiolbgica

En la configuracion semiologica de la ciudad de Castro no cefiremos dentro de la
metodologia de andlisis propuesta por K. Lynch, donde participan tanto los elementos
naturales como los artificiales, generando un sistema de referencias que tratan de entregar
una imagen de ciudad al habitante y visitante. Elementos de referencia y sea capaz de
generar un mapa mental de la ciudad, es decir, configuradores de la “imaginabilidad de la
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ciudad”.

La lectura de la ciudad en su totalidad se hace bastante dificil por su configuracién
fragmentada. Esto se hace evidente a través de la percepcion de por lo menos veinte
sectores o0 lugares edificados (llenos) reconocibles como areas homogeéneas, intercaladas
entre grandes pafios percibidos como vacios urbanos y/o muros de choque urbano producto
de la geografia circundante.

El elemento o hito principal de la ciudad lo constituyen las torres de las Iglesias, en Castro
las dos torres de la Iglesia de San Francisco con una altura de 25 m. las cuales sirven de
referencia espacial desde casi toda la ciudad de Castro. Con un menor alcance visual pero
de igual importanciaen su espacio local son lastorres de lasiglesias de Llau-llao y Nercon.

Como elementos continuos identificables dentro de este “mosaico espacial” tenemos a las
canadas y/o cauces naturales y artificiales, que vinculan |as areas homogéneas y fragmentos
urbanos en una espacialidad comin. Estos pueden ser la espacialidad de los rios Gamboa,
Ten-ten y Nercon o, los ges viales principales Panamericana, Riveros, EI Mirador y
Gamboa. La interseccidon de estas vias las [lamamos en la mayoria de las ocasiones
encrucijadas, lugar de encuentro e intercambio de flujos urbanos, funcionalmente asociados
alos lugares de mayor accesibilidad y capaces de ser retenidos en la memoria colectiva de
los habitantes, estas son generalmente utilizados como referencia en la localizacion espacial
en laciudad.

A su vez, los Puentes tienen la capacidad de efectuar un corte en la continuidad espacial de
la ciudad, demarcando un fin'y un inicio o smplemente el ingreso a area urbana (Puertas).

3.4.4.- Conclusiones:

El andlisis de la estructura urbana consistié basicamente en |os siguientes puntos:
Apreciacion de los elementos componentes del paisajey €l espacio natural
Elementos de configuracion morfoldgica
Elementos de configuracion funcional
Elementos de configuracion semiol égica, laimaginabilidad de la ciudad.

Seguin estos parametros y teniendo en cuenta también otros aspectos externos ala estructura
urbana de la ciudad, como su insercion en €l territorio y su desarrollo histérico se pudo

estructurar una légica de valoracion del andlisis estratégico basada en cuatro caracteristicas
principales:
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Localizacion: como definicion de las relaciones de proximidad entre unidades (entre
centros poblados, a escala menor; anivel regiona , aescala mayor)

Configuracion espacial: como definicién de un carécter del espacio determinado por los
elementos morfol 6gicos que lo conforman.

Conectividad: como definicion de las condiciones de accesibilidad y movilidad entre las
distintas unidades.

Actividadesy usos: como definicion de las localizaciones de usos y actividades relevantes,
y su relacion.

FORTALEZAS

Estacion del sistema longitudinal sur: El paso de la carretera longitudinal sur por la
ciudad, integra a la ciudad a sistema de estaciones carreteras entre Puerto Montt y
Quéllon.

Centro de Gravedad del sistema de centros poblados dentro de la Provincia de Castro:
Todos los centros poblados de a provincia se encuentran equidistantes de la ciudad de
Castro, siendo Castro € centro de servicios paratoda el area.

Presencia de los rios Ten-ten, Gamboa y Nercon como elementos naturales
estructurantes: La realidad geomorfolgica en que se encuentra inserta la ciudad, hace
de los rios elementos fundamentales y determinantes en la consolidaciéon de la
estructura urbana de la ciudad, por su magnitud como su capacidad de integracion
espacial.

La concentracion de servicios principales a escala provincia y regiona consolida a la
ciudad como centro y capital de la isla de Chiloé, aumentando su competitividad a
escalanacional einternacional.

Existencia de Patrimonio arquitectonico como las Iglesias y Palafitos, posibilita un
desarrollo turistico competitivo dentro del circuito de los canales y del mar interior.

POTENCIALIDADES

Su emplazamiento, contexto inmediato y sus elementos estructurantes naturales
posibilitan € desarrollo de un sistema equilibrado “campo - ciudad - mar ”.

La existencia de areas de pendientes con localizacion estratégica en € espacio urbano
posibilitan € desarrollo de proyectos de influencia en larenovacion del espacio urbano
en lasriberas delosriosy en € bordemar.

La estructura germinal de éreas verdes y espacios publicos permiten consolidar un
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sistema de esparcimiento publico urbano que puede ser incorporado a los circuitos
turisticos.

DEBILIDADES

Segregacion territorial, trama urbana disconexa que no permite la integracién entre las
partes de la ciudad.

Escasez de elementos referencides en € espacio urbano, que empobrece la
imaginabilidad del espacio urbano

Existencia de barreras urbanas desarticuladoras del trazado urbano

Existencia de bodegas y &reas industriales al interior del casco urbano produciendo un
fuerte deterioro en los sectores aledarios.

Existe una sobrecarga de lainfraestructura vial existente (saturacion).

AMENAZAS

Superacion de los limites urbanos propuestos por la geografia lo cual promueve una
expansion ilimitada de al ciudad

Desplazamiento de la vivienda por la nuclearizacion de actividad comercial y de
servicios, generando areas de deterioro por abandono en horas de la noche y fines de
semana.

Consolidacion de usos negativos al interior de la ciudad, producto de la presencia de las
industrias, bodegas y talleres mecanicos.

Deterioro de la calidad urbana, producto de la concesién de espacio publico a la
vididad.

Deterioro del patrimonio arquitecténico, por falta de definicion de usos “posibles y
criterios de gestion.

Convergencia de la vialidad estructurante a la cuadricula fundacional debido a la
inexistencia de alternativas de paso.
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4.- SINTESISDEL DIAGNOSTICO

El gran desafio que se plantea en € proceso de ordenamiento territorial y gestion urbana en
la ciudad de Castro tiene que ver con las perspectivas de accion y de transformacion
futuras, de acuerdo a las tendencias que ya se observan y a las modalidades que dicha
situacion exige. Se trata, en esencia de partir de dichas constataciones, de potenciar los
aspectos positivos y de mitigar o eliminar los negativos.

Para ello se debe recurrir a practica de los recursos de gestion més actuales y méas adecuada
para el problema gque se enfrenta. Se trata agui de hacer confluir las iniciativas privadas con
las regulaciones y los incentivos publicos, de canalizar 10s recursos municipales que la
nueva dindmica genere en beneficio para todos los habitantes y usuarios de la ciudad, de
promover lamejor insercion urbana de lo proyectos para evitar externalidades nocivas, y de
garantizar la heterogeneidad de la ciudad, en especia cautelando lo positivo de dicha
realidad.

El buen éxito de dicho desafio, que en lo esencial consiste en articular positivamente los
intereses econdmicos y sociales de todos los actores, para producir una ciudad de ata
calidad y con importantes atributos de modernidad, que logre optimizar las ventgas
comparativas de cada uno de sus territorios en las distintas escalas de insercion, como una
forma de mejorar y de dar mas oportunidades a sus habitantes, mejorando igualmente la
calidad de vida individual y colectiva, con equidad social y desarrollo econdmico como
artifice del logro de la equidad.

Con este objetivo se hace necesario realizar una evaluacion estratégica que permita apreciar
las fortalezas y debilidades propias de Castro y las oportunidades y amenazas que
representan los factores externos a ella.

FORTALEZAS

Situada en e centro de la Isa de Chilog, Castro se beneficia de una localizacion
excepcional expresada en las distancias entre ella y € sistema de centros poblados
circundante, Ancud, Quellon, e sistema turistico insular y Continental (Carretera Austral).
Lo que hace que la comunay la ciudad ofrezcan posibilidades de localizacion a una gama
muy variada de actividades y de formas de implantacion en e territorio: residencias,
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industrias, servicios.

Lavialidad inserta en la ciudad esta marcada por e corredores de vocacion nacional: Ruta
5, correspondiente alalongitudinal sur.

La ciudad posee un reconocimiento y perfil propios, fundados en aspectos histéricos y
una serie de elementos arquitectonicos dispersos en diferentes puntos de la ciudad.

El paisaje natural se constituye en otro de sus fuertes atributos no reconocidos, que juega
un rol complementario y a veces incluso principal en la potenciacion de los anteriores.
Existencia de vegetacion nativa en terrenos a edafnos a quebradas y esteros; situacion que se
debe considerar y aprovechar como éreas verdes urbanas "de conservacion de la vegetacion
nativa’', en futuras expansiones urbanas.

La ciudad goza de una heterogeneidad social que representa una de las fuerzas
importantes para la dinamicafutura, al tener laposibilidad real de producir unaintegracién
socia y complementariedad entre actividades, empleo y desarrollo del espacio publico,
integrando los usos a esta complementareidad en pro de los habitantes y usuarios de la
comuna. A lavariedad de usos ya evocada se |e adecua de manera positiva la disponibilidad
local de mano de obra para cumplir estas actividades.

La heterogeneidad de usos refuerza lo atractivo de la comuna como sede de nuevas
implantaciones para una amplia gama de funciones, 10 que enriquece las aternativas de
localizacién y debiera revertirse en una posibilidad de asegurar un adecuado tratamiento y
gestion del crecimiento ordenado y sano de lacomuna

OPORTUNIDADES

En primer lugar la ciudad enfrenta la positiva situacion de convertirse en un nuevo lugar,
expresado en su localizacion dentro de la region y de las caracteristicas propias de su
espacio fisico y natural.

Esta primera oportunidad se ve fortalecida por la posibilidad de implantar un disefio
urbano y arquitectonico innovativo y refinado, derivado de la edificaciones de caracter
historico que existen en la ciudad.

El entorno paisgjistico de la ciudad que puede potenciar fuertemente su imagen y su
desarrollo arménico, en la medida que representa un contexto favorable para € desarrollo
de nuevas ofertas habitacionales, pero también en la medida que Castro puede proyectar
una fachada en un contexto verde y armonico con € bordemar, se acentuaran las
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actividades multifuncional es.

Existencia de territorios con pendiente suficiente como para implementarlos con areas
ver des urbanas,; ademés presentan vegetacion nativa en bordes de quebradas intermitentes
y esteros.

La posibilidad de concretar areas de densidad mayor a interior del casco urbano ante el
crecimiento que experimentard la ciudad aprovechando lainfraestructurainstalada.

DEBILIDADES

Una de las mayores dificultades que enfrenta la ciudad tiene que ver con su débil unidad
interna, en la medida que su territorio es resultado de la agregacion de zonas que no tiene
asegurada necesariamente su conectividad interna, dificultada por el relieve y por ende la
formade la ciudad.

El mismo factor es explicativo de la desintegracion de las ar eas que se observa a interior
del espacio urbano, la presencia de barreras desarticuladoras como |0 son la carretera
longitudinal y los grandes pafios enquistados a interior de la ciudad. Cuestion que con €
tiempo se ha reforzado también en morfologias diferentes y de una cierta dinamica
independiente, més alla de pertenecer todo a territorio de la misma ciudad.

Lainexistencia de grandes predios sin urbanizar al interior de la zona urbana hace que la
ciudad este cerrada a una demanda de suelos que es creciente en la ciudad para
localizaciones con atributos de centralidad, heterogeneidad de usos e infraestructura.

Castro no cuenta con una herramienta clara de planificacion y de ordenamiento
territorial.

Las éreas periféricas de la ciudad se encuentran en una situacion de segregacion debido a
la carencia de accesibilidad asi como de equipamiento

La ciudad experimenta un fuerte proceso de deterioro debido a su poca adecuacion a los
procesos de cambio econdmico-tecnol 6gico.

AMENAZAS

La ciudad debe enfrentar una complegjidad creciente en su desarrollo, a agrupar
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asentamientos de vivienda social, con |o problemas de pobrezay falta de equipamiento que
ello implica; donde cohabitan con otros de medio y alto; donde se localizan actividades
multifuncional es poder econdmico y los servicios principales anivel delaprovincia

El sostenido crecimiento de la ciudad tiende a desatender el mangjo de los elementos
naturales e histéricos constituyentes del espacio urbano.

El no solucionar mediante una planificacién adecuada la infraestructura urbanay la
provision de espacios para uso productivo generara una perdida de los atributos
economicos (localizacion) inexplotados por la ciudad.
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5. FORMULACION DEL PROYECTO URBANO O IMAGEN OBJETIVO
DEL AREA DE ESTUDIO.

5.1.- Definicion del Rol dela Ciudad de Castro
Los roles definidos parala ciudad son:

Asentamiento principal a nivel provincial de Servicios Urbanos
Su condicién de ciudad intermedia y su emplazamiento con respecto a su “hinterland”
circundante, hace de la ciudad de Castro la cabecera de servicios y equipamientos a escala
provincial delazona.
Adicionalmente, es la unica ciudad que ofrece estos servicios urbanos a las comunidades
del dreainsular oriente de laislay se constituye ademas en cabecera de servicio a turismo
del archipiélago de Chiloé.

Centrode Memoria Cultural
Podemos decir que la memoria cultural mas importante del area esta expresada por la
colonizacion. Una de las muestras més significativas de su aporte fue la ciudad de Castro,
tanto en sus actividades intelectuales y productivas como en su organizacién social
manifestada a través de la arquitectura“importada’ arraigada al lugar.
La definicion de estos roles para Castro genera un incremento y dinamismo del programa
urbano (equipamiento, comercio, habitacion, esparcimiento e industria). Esto se traduce por
giemplo en la incorporacion de una educacion superior tecnificada, actividades vinculadas

al intercambio comercial y negocios, a turismo, a desarrollo de éreas industriales
especializadas en |os derivados de | os productos acuicolas y madereros.

Cabeceraturistica Regional (funcional)

Con ladefinicidn de este rol se espera que la ciudad de Castro se revalide como centro de la
actividad turistica de la Isla, asi como también en que se constituya en un centro de apoyo
funcional alas actividades turisticas de la Region.

Cabecera Provincial Gubernamental
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La definicion de este rol dice relacion con potenciar su funcién de cabecera provincial
dentro del contexto nacional, creando y fortaleciendo instituciones gubernamentales que le
den ala ciudad primacia nacional.

Cabecera dela produccion Pesquera (Salmoneray otros) del sur de Chile.

Este rol dice en relacion de asegurar e encabezamiento de |as actividades pesqueras que se
desarrollan hoy en diaen laregion.

Cabecera dela Produccion maderera dela zona

La ciudad de castro es capaz de encabezar la explotacion maderera de la region con un
manejo sustentable del recurso
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5.2.- Lineamientos Urbanos Estratégicos

Los lineamientos urbanos estratégicos son las politicas de desarrollo generales que seran
implementadas. Estas orientan € qué hacer de la comunidad, son agentes detonantes del
cambio que constituyen una vision consensuada de qué es |o que queremos para la ciudad

de Castro.

Los lineamientos estratégicos de politicas urbanas para este estudio se pueden resumir

en:

Generalesy de desarrallo:

1

wn

I nstitucionales

1
2.

Urbanisticos

1

2.
3.

Fortalecer la industridizacion y comerciaizacion de productos
provenientes del sector pesquero y maderero.

Fortalecer las actividades derivadas de la actividad turistica.

Fortalecer la estructura urbana en cuanto a la accesibilidad a los servicios
urbanos basicos.

Emplazar nuevas actividades en su rol provincia y de desarrollo urbano.
Revertir los problemas medioambientales (calidad medioambiental del
mar, de losrios y quebradas).

Poner en valor |los atributos paisgjisticos y de localizacion ofrecidos por €l
sistemamaritimo y fluvial.

Asociar los puntos criticos de sectores claves que sean detonantes de
desarrollo.

Potenciar lafuncion Politico-Administrativa de lalsla
Crear y fortalecer instituciones que apoyen la funcion provincial.

Definir los elementos de urbanos estructurantes del espacio publico de la
ciudad.

Aperturade bordes marinosy fluviales alaciudad.

Optimizacion de las conectividades entre las distintas areas de la ciudad,
en sus diferentes formas (peatonal, vehicular y maritimo).

Sistema de espacios publicos de borde a casco central de la ciudad de
Castro.
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5. Promover la materializacion de lainfraestructura propuesta para vialidad.
6. Reconocer |os elementos constituyentes de la memoria colectiva cultural
de los habitantes de Castro.
7. Potenciar los atributos paisgjisticos del area de estudio.
8. Crear y fortalecer las actividades urbanas que apoyen e
abastecimiento de las actividades turisticas de la Isla de Chiloé.
9. Fortalecer € rol e imagen de los edificios publicos como parte integrante

delaciudad.

5.3.- Objetivosde Planificacion Urbana

L os objetivos de Planificacion urbana, son aquellos que traducen en iniciativas a desarrol lar
mediante la implementacion de estudios o planes referidos a temas especificos. De esta
manera, se van identificando areas de accion que se trabgjaran posteriormente, proceso que
va despgjando las diferentes posturas que a priori se pueden tener en consideracion frente a
la problemética urbana del area de estudio.
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Los Objetivos de Planificacion Urbana planteados para el area son:

I ndustria o Actividad Econdmica Productiva

1
2.

3.
4.
5

Planificar éreas destinadas a la produccion industrial

Planificar areas de servicios de apoyo a la industria hotelera y de la
construccion

Implementar areas destinadas al procesamiento de derivados.

Abastecer de &reas destinadas al almacenamiento

Crear dreas destinadas a la exposicién, negociacién e intercambio
comercial.(Puerto Libre)

Vialidad y Transporte

1
2.
3.
4.

Fortalecer lainfraestructuravial intercomunal.

Fortalecer la infraestructura via local a través de la costura de la malla
estructurante

Implementar una vialidad peatonal y vehicular jerarquizada e integrada.
Mejorar los niveles de servicio y estructura en general de |os sistemas de
transporte y apoyar a peatén con elementos de proteccion ya apoyo para
incentivar el modo caminata (recorrido peatonal).

Desarrollo Urbano (formal y funcional)

1

wnn

Modificar las zonificacion existente en base a una zonificacion funcional
(éreas de caracteristicas homogéneas o similares que cumpliran roles
definitivos) y la proposicion de emplazamiento de nuevas actividades
asociadas alos diferentes subsectores identificados en € &rea de estudio.
Incentivar la densificacion de algunas areas céntricas.

Fomentar la creacion de centros menores de equipamiento, servicios y
comercio, algjados del centro histérico de la ciudad, en apoyo a barrios
residenciales de la periferia

Generar una apertura de la oferta de suelo para la generacion de
oportunidades de emplazamiento de equipamiento de nivel locad,
especialmente de tipo residencial, recreativo, y turistico asociado a las
ventagjas comparativas de ésta en relacion con la apertura del bordemar y
de los bordes fluviales ala ciudad, generando un nuevo rostro urbano.
Planificar un conjunto de Obras Civiles asociados a encauzamiento de
los rios y @ meoramiento del bordemar y de las riberas fluviaes en
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10.

funcién del proyecto urbano propuesto.

Fomentar los componentes de la memoria colectiva (edificios o sitios de
valor histérico cultural).

Implementar &reas verdes, de esparcimiento y recreacion tomando como
elemento basico estructurante los rios y quebradas.

Potenciar & desarrollo de infraestructura para el ocio y e esparcimiento,
en funcidn de un sistema turistico de bordemar gque se introduce por los
bordes de los rios, con elementos caracteristicos, que ayudan a mejorar la
calidad ambiental y urbana, asociados a sistema de parques y plazas
interiores.

Planificar éreas destinadas al desarrollo de actividades gubernamental es.
Fortalecer el equipamiento institucional gubernamental vigente.
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5.4.- Objetivosde Desarrollo Urbano

Los objetivos de desarrollo urbano, son los que en definitiva determinan las condiciones
gue permiten consolidar el o losroles del area de estudio en € contexto urbano de la ciudad
de Castro.

Por esta razon, es necesario establecer parametros gque indiquen una tendencia o un
objetivo, es decir, un programa de desarrollo urbano que oriente la gestion municipal y/o
privada del proyecto, evaluando sus beneficios econdmicos y sociales.

L os objetivos de Desarrollo Urbano que se plantean para Castro son |os siguientes:

I ndustria o Actividad Econdmica Productiva

1 Concentracion | as actividades industrial es.

2. Planificacion de zonas exclusivas para usos productivos.

3. Dotacién de una accesibilidad optima a nivel comunal, regional, e
internacional alas areas productivas.

4. Permitir el funcionamiento de la actividades procesadoras de derivados
dentro del érea urbana.

5. Puesta en valor dd espacio feria pesquero para la exhibicion y
promocion de sus productos

6. Puesta en valor del espacio feriadl maderero para la exhibicién vy
promocion de sus productos

7. Dotacion de equipamientos destinado a transaccion financiera derivada de
laferias y productos pesquerosy forestales.

8. Emplazamiento de equipamiento de servicios en areas urbanas riberefias
desocupadas para incentivar la ocupacion del bordemar.

0. Dotacion de equipamiento urbano los puntos de la vialidad estructurante.

10. Determinacion de zonas exclusivas para usos turisticos.

11. Promocién de actividades de servicios de apoyo a la actividad hotelera y

de la o construccion (Ej.. macromercados de abastecimiento hotelero,
lavanderias industriales, industria de material es para construccion, etc.).

12. Caracterizacion politico administrativas de la ciudad de Castro através de
la localizacion de instituciones claves en e desarrollo regional, como
Sede SERNATUR, sede de laCamara Industrial Pesquera, etc.).

Vialidad y Transporte
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1 Fortalecimiento y generacion de nuevas interconexiones del sistema via
delaciudad de Castro con la carretera panamericana.

2. Proposicion de una vialidad jerarquizada que de respuesta a los conflictos
viales actuales.

3. Generacion de unavialidad peatonal de conexion urbanainterna

4. Distribucion de puentes vehiculares y particulares que conecten las

riberas de rio Gamboa.
Desarrollo Urbano (formal y funcional)

1 Estructuracion de la Puerta Urbana vinculada a sistema naciona .de la
ciudad de Castro.

Renovacion del area de emplazamiento localizacion del puerto.
Urbanizacion del Bordemar.

Pargues de Borde en & Rio Gamboa y quebradas naturales.

Puesta en valor de edificios historicos y puntos de interés como son la
Iglesia de la Plaza de Armas y los sectores de los Paafitos, asimismo
como los lugares de observacion del entorno natural y construido.

abrown

6. Areas de renovacion y recuperacion de viviendas con valor historico y
arquitectonico.
7. Conexidn e incorporacion de las zonas productivas y talleres/astilleros de

embarcaciones artesanales al sistema de recorrido del bordemar con
equipamiento socia y turistico.

Miradores urbanos.

Generacion de Subcentros y localizacion de éreas de equipamiento.

© ©

5.5.- Proyectos Urbanos Estratégicos

A los objetivos de Desarrollo y Planificacion Urbana se les puede dar respuesta por medio
de acciones o proyectos urbanos concretos, |0s que por su carcter estructurante de un
mejoramiento o consolidacion de un area, son llamados proyectos urbanos estr atégicos.

Estos proyectos urbanos estratégicos se conciben como iniciativas detonantes de un
mejoramiento de los sectores donde se emplazan, dando cumplimiento asi a los

requerimientos que cada sistema requiere en cuanto a mitigar las limitaciones y hacer
evidente sus potencialidades.
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Estas caracteristicas hacen que la jerarquia de los proyectos urbanos estratégicos estén
determinados por € grado de accién en cada sistema que tenga, lo que le otorga su calidad
de estratégico. Estas mismas caracteristicas hacen que estos proyectos sean tomados como
agendas de gestion en cuanto a su materializacion por parte de los agentes urbanos publicos
y/o privados, y por consecuencia, la orientacion de las inversiones y acciones destinadas a
materializarlos es relevante por sus condiciones de potenciados del desarrollo y
mejoramiento urbano.

L os Proyectos Urbanos Estratégicos detectados parala ciudad de Castro son:

1

2.

2L

10.

11.
12.

Pargue Industrial vinculado a la carretera panamericana, (consideracion
de lasituacion de “ Strip carretero”).

Concentracion de zonas productivas menores separadas de areas
habitacionales .

Creacion de un Pargque de acceso urbano a Castro. Generar proyectos de
“Puertas Urbanas’

Creacion de un parque ferid a nivel regional e Internacional
(exposiciones de los productos y la cultura de laregion de Chil oé.
Reciclgjey puesta en valor de inmuebles de interés arquitecténico.
Construccion de un nuevo termina rodoviario con buena accesibilidad
desde la ruta 5 y las vias provinciaes, que no congestione la vialidad
urbanainterna

Vialidad periférica (By pass Ruta 5 y Costanera Pedro Montt) que integre
las areas urbanas hoy descomunicadas entre si, fortaleciendo € desahogo
del flujo de paso de laviaidad central delaciudad.

Construccion de malla estructurante secundaria que produzca una
“costura’ entre los zonas reticulares desconectadas, a través de obras de
arte como puentes sobre el Gamboa y conexiones peatonales, ya sean
escaleras y/o ascensores entre a borde costero y la meseta urbana.

Parques fluviales de los rios y esteros, complementados con € bordemar,
proyecto Costanera de Castro, Parque Gamboa, Nercon y Ten-ten.
Sistema interconectado de espacios urbanos publicos, redisefio y
consolidacion de los lugares plaza, parques y miradores localizados en la
ciudad.

Marinaen el sector Costanera

Ubicacion de equipamiento en areas deficitarias en la periferia urbana
(castro alto, Gamboa, Llau-llao y Nercon).
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6.- ELABORACION DE ESCENARIOS DE CRECIMIENTO URBANO
RESPECTO DE LAS DEMANDASDE SUELO POR ACTIVIDAD
ECONOMICA

6.1.- Introduccion

Para determinar la necesidad de suelo para los distintos usos, se ha decidido trabajar cada
uso por separado, pero basandose en escenarios respecto a la evolucién de posibles
situaciones socioecondmica de la comuna, region y pais. En tal sentido, se generan la
informacion de manera de determinar model 0s que permiten estimar los consumos sobre la
base de variables explicativas, como la movilidad de estratos, el PIB nacional y regional,
pardmetros poblacionales, permisos de edificacion, etc., variables que se proyectan
basandose en la informacion general disponible. El horizonte de estimacion comprende
hasta € afio 2009, afio que se considera adecuado para calcular variables econdmicas,
lapso a partir del cual se proyectaran los resultados en forma tendecia lineal hasta el afio
2029.

6.2.- Estimacion de demanda por suelo residencial

A fin de determinar cua podria ser la demanda por suelo residencial en la ciudad de Castro,
lo primero es determinar cudl sera € crecimiento del nimero de viviendas, para luego
establecer cudl podria ser €l suelo necesario para esas nuevas viviendas.

6.2.1.- Metodologia de Estimacion

La metodologia de estimacion desarrollada por URBE esta basada en un modelo de
asignacion que determina la cantidad de viviendas de equilibrio, es decir, cuaquier
incremento de su nimero o crecimiento de mercado estaria explicado por su crecimiento
vegetativo. Si bien este criterio de modelacion es bastante aceptable en € largo plazo,
existen ruidos o distorsiones en € corto que puede alterar 1os resultados para un horizonte
tempora pequefio, como lo es & déficit habitacional o la coyuntura econémica que vive €
pais.

Para identificar este crecimiento vegetativo y lograr, por otro lado, segmentar €l nimero de
familias en e futuro, se recurrira a las proyecciones de poblacion y movilidad de estratos,

informacion que es un input directo para la cuantificacion del universo por estrato. Los
elementos principales de esta metodol ogia se resumen en | os tres puntos siguientes:
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1. Universo Relevante

El universo relevante es la poblacion de la ciudad de Castro. Para ello se proyectara la
poblacion y € nimero de hogares existentes en cada uno de los escenarios (Base, Optimista
y Pesimista).

Escenario Base

El “Escenario Base”, asume |os actuales patrones de crecimiento, por lo cual se basaen las
proyecciones poblaciones establecidas por el URBE hasta e afio 2005, fecha después de la
cual se extrapolan tendenciamente los resultados con e fin de aumentar €l horizonte de
estimacion relevante.

Escenario Optimista

El “Escenario Optimista’, trabaja sobre € supuesto de que € desarrollo de la ciudad y la
Region constituiran un freno para €l proceso de migracion del campo a la ciudad. Por lo
tanto, €l ritmo de crecimiento de la poblacion crece a tasas decrecientes mayores que las

proyectadas por e INE. Ademas, se internaliza el efecto migratorio positivo que marcaria
un desarrollo productivo emergente en la zona.
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Escenario Pesimista

El “Escenario Pesimista’, supone un aceleramiento del proceso migratorio del campo a la
ciudad, producto del estancamiento de las actividades productivas de la zona y la Provincia
de Chiloé. En las tablas siguientes se observan los resultados comunales y por localidad
urbana de estas estimaciones.

PROYECCION DE LA POBLACION
ESCENARIO BASE

ANO TOTAL RURAL URBANA
2000 32.849 9.459 23.390
2005 34.198 9.034 25.164
2010 35.457 8.523 26.934
2015 36.646 7.937 28.709
2020 37.775 7.283 30.491
2025 39.408 6.661 32.747
2029 40.489 6.073 34.416

Fuente: URBE LTDA:

PROYECCION DE LA POBLACION
ESCENARIO OPTIMISTA

ANO TOTAL ‘RURAL ‘URBANA
2000 34.270 0.349 24.921
2005 36.982 8.860 28.123
2010 39.694 8.190 31.504
2015 42.406 7.340 35.067
2020 45.118 6.309 38.809
2025 47.830 5.008 42.732
2029 50.000 4.000 46.000

Fuente: URBE LTDA:
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PROYECCION DE LA POBLACION
ESCENARIO PESIMISTA

Ao TOTAL RURAL URBANA
2000 31.676 9.463 22.212
2005 32.766 9.231 23.535
2010 33.856 8.962 24.895
2015 34.947 8.655 26.291
2020 36.037 8.312 27.725
2025 37.128 7.931 29.196
2029 38.000 7.600 30.400

Fuente: URBE L TDA:

2. Evolucion de los Estratos Socioeconomicos
La metodol ogia de estimacion para la proyeccion de la composicion socioeconomica futura
es complgja. En términos simples equivale a un traslado de la curva de concentracion de la
riqueza (Curvade Gini) a ge de ingresos, de manera que los cortes de ingresos antiguos
caen en diferentes acumulaciones de poblacion.

L os supuestos utilizados son |os siguientes:

Proyecciones del Producto Interno Bruto Nacional.

Fuente: URBE LTDA, en base a proyecciones de crecimiento del

PROYECCION DEL PIB

ANO

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

TASA

3,8%
3,0%
6,0%
6,2%
6,4%
6,6%
6,8%
7,0%
6,7%
6,5%
6,2%
5,9%

Banco Central y el Ministerio de Hacienda.
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Se considera que € ingreso medio de las familias evoluciona a mismo ritmo del
crecimiento del PIB (asume estabilidad en las tasas impositivas, transferencias, etc.),
pero se distribuye la tasa de crecimiento de maneratal que favorezca a los estratos més
bajos (efecto politicas de redistribucion) y a los altos (reconocidos como los més
beneficiados con el crecimiento econémico).

MOVILIDAD DE ESTRATOS

ESTRATO |E D C3 Cc2 C2 CiB C1A AB
INGRESO |3all (11 a 21|21 a 34{34a7/ |77al20 |120 a180(180 a 240|240 UF y
MENSUAL |UF UF UF UF UF UF UF més
1998 178% |388% |29,7% |7,9% 3,9% 1,2% 0,6% 0,1%
1999 16,8% |369% (30,1% |9,9% 4,2% 1,3% 0,6% 0,2%
2000 16,2% |358% |30,3% (112% |4,4% 1,3% 0,6% 0,2%
2001 157% |34,8% (30,5% |122% |4,5% 1,4% 0,6% 0,2%
2002 150% (335% |30,8% [13,6% |4,7% 1,4% 0,6% 0,3%
2003 140% |31,/% (31,2% |156% |4,9% 1,5% 0,7% 0,4%
2004 13,0% |29,8% |31,6% (17,6% |5,2% 1,6% 0,7% 0,4%
2005 120% |280% (32,0% |19,6% |55% 1,7% 0,7% 0,5%
2006 11,0% |26,1% |324% (21,6% |5,7% 1,8% 0,8% 0,6%
2007 101% |243% (32,8% |235% |6,0% 1,9% 0,8% 0,6%
2008 9,1% 22,6% |332% (254% [6,2% 2,0% 0,8% 0,7%
2009 8,3% 21,0% [335% |27,0% |6,4% 2,1% 0,9% 0,7%

Fuente: URBE LTDA.
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3. Cambio de Uso, Traspaso y Obsolescencia

Por el lado de la oferta, también hay elementos importantes. Existe una reduccion del stock
derivado del cambio de uso de las viviendas (dgjan su caracter residencial para convertirse
en tiendas, comercio, hoteles oficinas, etc.) o producto de la demolicién para construir algo
nuevo en los terrenos en que se encuentran emplazadas, o simplemente por obsolescencia
técnica, por lo que deben ser desocupadas. La tasa utilizada varia de 1,8% a 0,5%.,
correspondiendo la més alta para las familias que ganan menos de 21 UF de ingreso
mensual y lamenor para aquellos hogares que ganan mas de 240 UF.

6.2.2.- Demanda por Vivienda

La demanda neta por viviendas en cada estrato tiene la siguiente relacion funcional :
Xt=§-S1+1*S

donde X; es la demanda de viviendas para un estrato en € periodo t, S; €l stock de hogares
en el periodot, y S.; € stock de hogares en el periodo anterior y | es latasa de cambio de
uso, traspaso u obsolescencia.

Considerando los supuestos metodolégicos, € crecimiento poblacional, la nueva

conformacién de estratos y latasa de reposicion, es posible determinar e nimero de nuevos
hogares demandantes de alguin tipo de residencia en los proximos diez afios.
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DEMANDA POR HOGARES ESCENARIO BASE

ESTRATO (3a21 |21 a 34{34a7/ |77al20 |120 a180(180 a 240|240 UF y|TOTAL
UF UF UF UF UF UF més

2000 35 87 96 19 6 2 3 248
2001 48 88 90 18 6 2 2 254
2002 11 98 122 23 7 3 3 267
2003 0 110 164 28 10 4 5 321
2004 0 114 175 30 10 4 5 338
2005 0 117 186 31 11 4 5 355
2006 0 121 197 33 11 4 6 372
2007 0 123 203 34 11 4 6 381
2008 0 124 204 34 11 4 6 383
2009 0 125 200 33 11 4 6 380
SUMA 94 1.108 1.638 283 95 35 47 3.297
DEFICIT |2.600 2.600
TOTAL 2,694 1.108 1.638 283 95 35 47 5.897

Fuente: Urbe Ltda.

DEMANDA POR HOGARES ESCENARIO OPTIMISTA

ESTRATO 3az2l

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
SUMA
DEFICIT
TOTAL

UF
66
83

OOOOOOO:E

193
2.600
2.793

21 a 3434a77 77al20 120a180 180 a240240 UF y TOTAL

UF
109
113
126
141
147
153
159
164
168
170
1.450

1.450

UF
108
104
140
189
205
221
236
247
252
252
1.954

1.954

UF
22
22
27
34
36
39
41
43
43
44
351

351

UF
7

7

9
12
12
13
14
14
15
15
118

118

UF

OO0 WWW

mas

O~N~N~N~NOOOThowWww

318
335
353
385
411
437
462
480
490
493
4.164
2.600
6.764

Fuente: Urbe Ltda.
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DEMANDA POR HOGARES ESCENARIO PESIMISTA

ESTRATO 3azl

21 a 3434 a 7777 a 120120 a 180 180 a 240 240 UF y TOTAL

UF UF UF UF UF UF més
2000 20 75 89 17 6 2 3 212
2001 35 78 83 16 5 2 2 221
2002 1 87 112 20 7 3 3 233
2003 0 98 152 26 9 3 4 292
2004 0 101 162 27 9 3 5 307
2005 0 104 171 28 10 3 5 321
2006 0 107 181 30 10 4 5 337
2007 0 109 185 30 10 4 5 343
2008 0 110 186 30 10 4 5 345
2009 0 111 182 30 10 4 5 342
SUMA 56 980 1.503 254 86 32 42 2.953
DEFICIT  2.600 2.600
TOTAL 2.656 980 1.503 254 86 32 42 5.553

Fuente: Urbe Ltda.

De acuerdo a proceso metodoldgico, la estimacion de demanda por vivienda parte de un
escenario de equilibrio o cercano a él. Sin embargo, la realidad nos indica que existe una
demanda por vivienda insatisfecha, orientada en su totalidad a los estratos inferiores (0 a 21
UF), que parala comuna de Castro asciende a un 2.600°. Es por €llo, que se le agrega ala
demanda el déficit habitacional existente a 1998, en cada escenario.

Otro aspecto que es necesario resaltar, es que a medida que € ingreso familiar va
aumentando, €l parque existente en los estratos inferiores més los flujos de viviendas
usadas provenientes de estratos medio son suficientes para satisfacer por completo la
demanda habitaciona de los hogares de dicho rango de ingreso, por lo que es cada vez
menos necesaria la construccion de nuevas viviendas para ese segmento de poblacion. En
este sentido se esta suponiendo gque el mercado secundario de la vivienda funciona en forma
eficiente. Al respecto resulta un elemento de vital importancia € gque se haya cambiado las
normas que regulan el sistema de subsidio habitacional, permitiendo que éste se aplique a
viviendas usadas, asi como la mejora en las condiciones que las personas de menores
recursos tienen para acceder a mercado financiero formal (leasing habitacional), que
permitira que los supuestos sefial ados, efectivamente se logren.

6.2.3.- Paso del Numero de Viviendas al Suelo Necesario:

® Cifra determinada en & Plan de Desarrollo Comunal de Castro (PLADECO):.
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Para determinar cud sera €l suelo necesario para acoger la demanda esperada para los
préximos trece afos, se han determinado primeramente cuéles podrian ser las proporciones
en cada estrato, sobre la base de lo observado hoy en sectores mas consolidados en
términos de tamafio urbano.

La construccion de nuevas residencias unifamiliares se realizara en su totalidad en aquellas
areas de la ciudad gque se encuentran desocupadas (zonas de expansion) y las viviendas de
reemplazo en aquellas &reas de la ciudad que se destinen a redensificacion. Para saber cual
serd e suelo neto utilizado por las residencias, se ha supuesto que en cada estrato la
relacion entre dicho suelo y e tota del &ea (incluyendo vialidad, éreas verdes,
equipamiento, etc.) es relativamente parejo alcanzando aproximadamente a un 75%.

Los lotes promedios que se consideraron para determinar la demanda por suelo abarcan
desde los 150 m? para € grupo socioecondmico de més bajo ingreso hasta los 1000 m?
(como minimo) para las familias con los ingresos mas alto en la ciudad de Castro. Ademés,
para determinar e suelo necesario para desarrollos de renovacion y densificacion a
supuesto una densidad de 300 hab./ha.

De esta manera, se determinaron los cuadros de necesidad de suelo residencial para los
distintos escenarios, |0s cuales se exponen a continuaci on:

ESCENARIO BASE

ESTRATOS 3a2l 21 a 34{34a77 |77al20 120 a180(180 a 240|240 UF y|TOTAL
UF UF UF UF UF UF més HAS.
Suelo para Casas 9,0 43,2 65,4 1,7 11 0,1 0,2 120,7
Suelo Renov. y Densif.  |0,3 20,8 34,7 51 0,0 0,0 0,0 60,8
Suma 9,3 64,0 100,1 6,8 11 0,1 0,2 181,6
Margen (10%) 0,9 9,6 10,0 0,7 0,1 0,0 0,0 21,4
Total 10,2 73,6 110,1 7,5 12 0,1 0,2 202,9
Fuente: Urbe Ltda
ESCENARIO OPTIMISTA
ESTRATOS 3a2l 21 a 3434 a 7777al120 120a180 180 a 240240 UF y TOTAL
UF UF UF UF UF UF mas
Suelo para Casas 9,3 58,2 81,3 2,2 15 0,1 0,2 152,9
Suelo Renov.y Densif. 0,6 27,7 42,6 6,6 0,0 0,0 0,0 77,5
Suma 9,9 85,8 1239 8,8 15 0,1 0,2 230,3
Margen (10%) 1,0 12,9 12,4 0,9 0,2 0,0 0,0 27,3
Totd 10,9 98,7 136,3 9,7 1,7 0,2 0,2 257,7
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Fuente: Urbe Ltda.

ESCENARIO PESIMISTA

ESTRATOS 3a21 |21 a 34|34 a 77[77al120 |120 a180(180 a 240|240 UF y|TOTAL
UF UF UF UF UF UF mas

Suelo para Casas 8,9 38,8 60,3 1,6 1,0 0,1 0,1 110,8

Suelo Renov. y Densif. (0,2 18,8 32,1 47 0,0 0,0 0,0 55,8

Suma 9,0 57,6 92,5 6,3 1,0 0,1 0,1 166,6

Margen (10%) 0,9 8,6 9,2 0,6 0,1 0,0 0,0 19,5

Total 9,9 66,2 101,7 6,9 1,1 0,1 0,2 186,2

Fuente: Urbe Ltda.

Como se puede apreciar, requieren entre 110,8 a 152,9 has. para destinar a desarrollo de
nuevo suelo de caracter residencial en la ciudad. De estas cifras, un 5% corresponde a
suelo necesario para que el Ministerio de Vivienday Urbanismo responda a | as necesidades
generadas por el déficit habitacional existente.

Cabe sefialar ademas que se contemplan entre 55,8 y 77,5 has. de suelo destinado a
renovacion o densificacion. Es importante destacar que en cada escenario existe un
incremento de suelo del orden del 10%, margen que se considera necesario para enfrentar
un aumento imprevisto de la demanda (crecimiento poblacional explosivo, migraciones,
cambios tecnol 6gicos, etc).

6.3.- Estimacion de demanda por Suelo Comercial, Equipamientoy Servicios

En general la experiencia nacional e internacional apuntan a que la edificacion comercial y
de equipamiento esta directamente relacionada con la construccion residencial, por o que
el uso de una proporcion entre ambas resulta un buen predictor en el mediano y largo plazo
(aunque en @ corto plazo existan elementos coyunturales que afecte dicho pardmetro).
Debe recordarse que se esta hablando de edificacion comercial y no de actividad comercial.
Esta Gltima podria responder a otros elementos, mientras que los parametros que afectan la
construccion influyen de forma bastante similar en los diversos tipos de edificacion.

Si se utiliza un andlisis de seccién cruzada para estudiar la situacion a escala nacional en los
altimos afios (1990 - 1995), se puede observar que larelacion es relativamente estable entre
ciudad y ciudad.
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RELACION ENTRE SUELO COMERCIAL Y RESIDENCIAL

CIUDAD PROPORCION
Arica 14%
Copiapd 14%
Coquimbo 6%
Rancagua 8%
Chillan 8%
Los Angeles 16%
Talcahuano 11%
Temuco 9%
Vadivia 14%
Osorno 7%
Puerto Montt 19%
Castro 24%
Punta Arenas 21%

Fuente: URBE LTDA.

Por otro lado, diversos estudios elaborados por esta consultora para otros proyectos,
sefidan, en general, una relacion de aproximadamente 10% a 20% entre las superficies de
expansion residencial y las de caréacter comercial, de equipamientos y servicios. Ademas, es
evidente que no todo el desarrollo de nuevas areas comerciales y de equipamiento se
desarrolla en zonas de expansion (como podria ser € caso de un supermercado 0 un colegio
en zonas residenciales nuevas), sino gque también hay un crecimiento de los centros
tradicionales y el cambio de uso en zonas que ya se encuentran consolidadas. En base a
estos antecedentes se ha supuesto que lamitad del desarrollo de éstas areas se dara en zonas
ya consolidadas y € resto en zonas de expansion. Un punto importante a destacar, es que la
edificacion comercia dificilmente presente la misma participacion con respecto a la
edificacion residencia en los tres escenarios propuestos. Para salvar este inconveniente se
ha propuesto para cada escenario una proporcion que intenta reflgjar la edificacion
comercial.

ESCENARIO PROPORCION
Base 15%
Optimista 18%
Pesimista 10%

Fuente: URBE LTDA.
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A continuacion se resume |0s requerimientos de suel o para fines de equipamiento comercial
y de servicios de la comuna de Castro en los proximos treinta afios, en los tres escenarios
planteados.

ESCENARIO BASE

ITEM HAS
Comercio 13,8
Servicios 3,4
Equipamiento 8,3
Turismo 1,7
Suma 27,2
Margen (10%) 2,7
Total 30,0

Fuente: Urbe Ltda.

ESCENARIO OPTIMISTA

ITEM HAS.
Comercio 21,0
Servicios 52
Equipamiento 12,6
Turismo 2,7
Suma 415
Margen (10%) 41
Total 45,6

Fuente: Urbe Ltda.

ESCENARIO PESIMISTA

ITEM HAS.
Comercio 8,5
Servicios 2,1
Equipamiento 5,0
Turismo 11
Suma 16,7
Margen (10%) 1,7
Totd 18,3
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Fuente: Urbe Ltda
Los resultados que entregan los cuadros anteriores nos permiten establecer que los
requerimientos de comercio, equipamiento y servicios en los préximos treinta fluctuaran

entre las 18,3 y 45,6 has. Nuevamente, la estimacion fue corregida agregandole un 10%
como margen de error, producto de variables imponderabl es.
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6.4.- Demanda por Suelo Industrial, Almacenamiento y Bodegaje

La actividad industrial en la comuna de Castro esta directamente relacionada con el sector
acuicola y pesquero, destacando por su importancia dentro de laregion y e pais. Ademas,
en lacomunay en los arededores de ella se encuentralos principales centro productores de
especies marinas (Salmones, Ostiones, Choros, etc.). También desataca, pero a un nivel
mas secundario la actividad forestal y |os aserraderos.

En la determinacion de la demanda de suelo para uso industrial se utiliz6 un modelo
econométrico que vincula la edificacién promedio de este sector, con distintas variables
indicadoras del desarrollo econdémico de determinada zona geogréfica.

El modelo desarrollado intenta explicar la magnitud de los metros cuadrados de uso
industrial construidos cada afio por medio de la influencia que sobre ella gjercen variables
econdmicas relacionadas con la produccion industrial y con €l costo de oportunidad de los
fondos invertidos. Las variables consideradas relevantes paratal efecto fueron la evolucion
del PIB Industrial de la X Regioén y la tasa de interés regjustable de colocaciones de 1 a 3
anos, con observaciones que van desde €l afio 1983 hasta 1998.

Si bien la edificacién industrial, como cualquier otro tipo de inversion, esta influenciada
por variables macro y externas como variaciones en € tipo de cambio y fluctuaciones no
previstas en los agentes econdmicos, se considerd que su efecto es despreciable y muchas
veces compensado por otros shocks aleatorios en sentido inverso.

La forma funciona del modelo especifica la variable m? de edificacion industrial
solicitadas anualmente en funcién de las variaciones en los flujos de la industria
manufacturera (DPIB industrial) promedio trianual y la tasa de interés anua para
operaciones de uno atres afos. En la primera variable se considero un promedio mévil, con
el fin de evitar la pérdida de datos e identificar cierta tendencia. Ademas, opera con
desface, es decir, es de esperar que los inversionistas consideren el efecto del crecimiento
de la produccién promedio hasta €l afio anterior en que se registra la solicitud de permiso de
edificacion. Para la segunda variable explicativa (tasa de interés) se considero solamente €l
valor anual sin resagos ni promedios, ya que es este e indicador relevante que influye en
los inversionistas al momento de tomar una decision al respecto.

De esta manera, laforma funcional del modelo se puede expresar como:

(m2 ind)t =a+bPM (DD| B)t_]_ + d(R13)t +e
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Donde;

(m2ind); = m?2 construidos para fines industrial es representativo del afio t.

PM(LPIB).1 = Prom. Mévil del PIB industrial dela X Region en € afio t-1.

(R13): = Tasa de interés regjustables de colocacion de 1 a 3 afios
representativo del afiot.

e = Término de error que rescata los movimientos aleatorios.

Los valores adquiridos por |os coeficientes fueron:

VALOR DE LOSPARAMETROSDE LA REGRESION
Parametro a b d

Valor del Coeficiente 35.189,34691 13,94785368 -253.766,176
Fuente: URBE LTDA.

Los resultados de |a regresion son satisfactorios, pues €l R2 resulta en 75,9%, que para una
regresion de estas caracteristicas resulta suficientemente explicativa. Por otro lado, los
signos de los coeficientes son los esperados, pues mayores incrementos en la produccion
industrial incentivan a expandir la produccion y demanda de suelo, y aumentos en las tasas
deinterés la desincentivan

Con estarelacion ya determinada se procedié a proyectar la produccion industrial para los
préximos 10 afios y de acuerdo a estos resultados se determina la tendencia paralos 20 afios
siguientes. Para esto, fue necesario proyectar las variables explicativas del modelo, de
maneratal de que a establecer distintos comportamientos en su evolucién futura, permitan
la elaboracion de distintos escenarios parala edificacion industrial.
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PROYECCIONESDE M2. PIBIND Y TASA DE INTERES

ANO M? PIB IND. REG. TASA
(millones de $)
1999 36.791 37.849 9,74%
2000 31.569 40.120 9,49%
2001 32.402 42.607 9,24%
2002 38.353 45.334 9,00%
2003 46.529 48.326 8,77%
2004 50.489 51.612 8,54%
2005 54.794 55.225 8,32%
2006 59.490 58.943 8,11%
2007 63.429 62.755 7,90%
2008 66.419 66.646 7,69%
2009 68.245 70.600 7,69%

Fuente: URBE LTDA.

En esta perspectiva se construyeron los escenario futuros tomando los supuestos ya
presentados respecto a las proyecciones de tasa de interés y de crecimiento del PIB
industrial regional. Sin embargo, € interés del estudio es determinar los requerimientos de
suelo industrial en la comuna de Castro. Para tal efecto, se andizo la participacion de los
permisos de edificacion industrial de la comuna sobre €l total regional, estableciéndose los
siguientes escenarios.

Escenario Base

Este escenario se fundamenta en la participacion histérica que han tenido los permisos de
edificacion industrial de la comuna de Castro sobre € tota regional, acanzando una cifra
equivaente a 5,4%.

Escenario Optimista

El fundamento de este escenario radica en la importancia cada vez mayor de la actividad
acuicola, forestal y turistica, ocupando un lugar destacado dentro del proceso industrial
proyectado parala X Region, que incluso llega a superar la tasa de participacion historica
mas alta que hatenido la comuna (7%). El valor propuesto es este escenario es equivaente
al 10%, es decir, Castro participa en ese porcentaje sobre los m2 industriales proyectados en
laregion.
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Escenario Pesimista

En este escenario se intenta reflgjar un proceso de franco deterioro de la actividad industrial
en la comuna de Castro, con un participacién equivalente a 3%. El resultado de este bajo
indice de participacion de la comuna se traduce en una menor edificacion y un proceso
migratorio hacia otros centros productivos de laregién o del pais.

Los resultados de los requerimientos de suelo industrial para Castro se presentan en los

cuadros siguientes.

ESCENARIO BASE

ITEM HAS.
Industria 9,2
Almacenamiento y Bodega 6,1
Suma 15,3
Margen (10%) 1,5
Total 16,8
Fuente: Urbe Ltda
ESCENARIO OPTIMISTA
ITEM HAS.
Industria 16,9
Almacenamiento y Bodega 11,3
Suma 28,2
Margen (10%) 2,8
TOTAL 31,0
Fuente: Urbe Ltda
ESCENARIO PESIMISTA

ITEM HAS.
Industria 51
Almacenamiento y Bodega 34
Suma 8,5
Margen (10%) 0,8
Total 9,3

Fuente: Urbe Ltda.
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Como se puede apreciar, se requieren entre 9,3 y 31 hés. para destinar a desarrollo
industrial, en los préximos treinta afios. Ademas, en cada uno de los escenarios se calcula
el margen de error del 10% que intenta rescatar |as variables que no son ponderables.
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1.- ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION URBANA

7.1.- Introduccion:

En este capitulo del informe, se presentan las alternativas de estructuracion urbana para la
ciudad de Castro, referidas a posibles horizontes de desarrollo urbano y econdémico
preestablecidos. En estas alternativas se vuelcan las variaciones o cambios posibles de
establecer en el érea de estudio, en funcion de los supuestos derivados del “Proyecto
Urbano o Imagen Objetivo”, planteados en € capitulo N% del presente estudio, y sus
posibilidades de materializacion en e mediano y largo plazo. Todo esto dependiente del
escenario econdmico mas favorable o realista.

7.2.- Patrones de Crecimiento

Para la formulacion de alternativas de estructuracién urbana es imprescindible considerar
los patrones de crecimiento que se han ido desarrollando historicamente en la ciudad de
Castro. Se debe tener en consideracion la tipologia urbana que se ha buscado con relacion
la localizacion espacia de los estratos socioecondmicos, valores del suelo, la subdivision
predial predominante, la tipologia edificatoria y las densidades de poblacion que estas
conllevan. Otra consideracion fundamental es la subdivision predial existente en e érea
periféricainmediata ala ciudad. Lacual es definitoria en la estructuracion de la vialidad.

Estos patrones de crecimiento en €l caso de castro estédn fuertemente influidos por la
topografia preexistente. Esta topografia es de caracteristicas muy fuertes a momento de la
estructuracion o la definicidn de las areas de crecimiento de la ciudad.

La ciudad como hemos analizado en € capitulo 3.1.- se ha localizado en los terrenos con
menor pendiente, comenzando por la meseta de Castro y luego por las terrazas de La
Chacra y Gamboa. Paralelamente ha ido rellenando los sectores riberefios (peninsulas
fluviales y los bordes de la viaidad interurbana.

De un crecimiento concentrado ha derivado en un crecimiento de caracteristicas lineales, lo
cual ha generado unadispersion y alavez una segregacion de la ciudad.

El sostenido crecimiento de la ciudad, ha tendido a un crecimiento disperso dominado por
la topografia preexistente, determinando sectores de urbanos diseminados por los costados
delaciudad “entramada’.
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7.3.- Sdeccion de variables estructurantes claves

Los lineamientos estratégicos, que corresponden a politicas generales que orientan e “qué
hacer” para lograr & “qué queremos’ para la ciudad de Castro, que a nivel del plan
regulador se traducen en Objetivos de desarrollo Urbano y a su vez en objetivos
urbanisticos o proyectos urbanos, pueden ser formalizados a través de distintas maneras ya
sea en forma de obras de infraestructura (puentes, vias, €tc.), megaproyectos asociados a
programas urbanos (residencia, recreacion, deportes, comercio e industria.) o mejoramiento de
lo existente (renovacion, restauracion, preservacion urbana) que cuentan con los siguientes
criterios al momento de su modelacion.

Loscriterios de modelacion son los siguientes:

Las alternativas de estructuracion se desarrollan como una costura entre el orden natural
existente y e orden impuesto en la actualidad por la ciudad, en este sentido es esencia que
la estructuracién del area una costura tanto funcional como espacial, integrando sus
extremos como parte del mismo sistema, mitigando o borrando la segregacion territorial
existente. Por otro lado los rios y € bordemar deben convertirse en protagonistas de la
espacialidad y la estructura verde urbana, dejando atrés su condicion de patio trasero,
incentivando la consolidacion del modelo “ciudad-campo-mar”.

Para lograr una estructuracion precisa y enérgica de la ciudad se consideran tres sistemas
ordenadores principales:

1. Areasde centralidad y zonificacion (ordenador funcional)
2. Vididad
3. Areasverdesy espacio publico

1- Areas de centralidad y zonificacion

Este sistema ordenador responde ala necesidad de estructurar y jerarquizar lafuncionalidad
de la ciudad, en base a la localizacion de los usos de suelo, definicion de sus relaciones y
jerarquias. El crecimiento de la ciudad de Castro ha generado una dispersion urbana que
necesita de nuevas areas de centralidad acompafiadas de zonificacion adecuada para €l
crecimiento urbano.

Zonificacion
En esta etapa la zonificacion se presenta como una propuesta general de organizacion y
localizacion de los usos de suel o en base a zonas de uso:
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1. Residencial,
- Altadensidad (departamentos)
Extension (casas)

1. Comercia, Serviciosy Equipamiento
Areas de Centralidad Urbana (escala comunal, provincial y regional)
Areas de Centralidad Local ( escala comunal y/o vecinal)
Areas Comercial, de Servicios y Equipamiento vinculado al flujo carretero

1. Industria, esta zonificacion agrupa atodas las actividades productivas y de amacenaje.
Los criterios utilizados para la jerarquizacion y organizacion espacial de estas
zonificaciones son |os siguientes:

Areas de Centralidad

Las tres alternativas ofrecen una propuesta de estructuracién en base a &reas de centralidad
principal vinculadas a centro histérico tradiciona de la ciudad, complementadas con un
sistema periférico que le [lamaremos Subcentros.

Las areas de centralidad principal corresponden a la localizaciéon del comercio y
servicios principales de la ciudad a escala regional, provincial y comunal, que van
acompafados por una estructuracion espacia generada por lalocalizacion de residencia en
alta densidad. Los llamados Subcentros periféricos corresponden a areas destinadas a la
localizacion de equipamiento deficitario en las areas residenciales emergentes o productivas
periféricas localizandose en los puntos de mayor centralidad de esas éreas urbanas en
consideracién de la disponibilidad potencial de suelo para este fin.

Areas de densificacion

Las areas de densificacion residencia fueron vinculadas con las areas de mayor centralidad
y/o concentracion de equipamiento urbano, estas Ultimas definidas por los modelo de
estructuracion propuestos para la zona(s) céntrica(s) urbana. La asignacion de espacio para
estas areas se determina en cada aternativa y se gjustan a la demanda identificada en €
capitulo N°7 “Escenarios de crecimiento urbano respecto de las demandas de uso por
actividad”, con € fin de producir un cambio perceptible en la espacialidad consecuente con
el criterio propuesto por la aternativa. Por otro lado la aplicacion de densificacion
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residencial a areas de centralidad comercial y de servicios evita la expulsion de los
residentes por la expansion de estos Ultimos y ala vez promueve una renovacion del casco
urbano antiguo.

Configuracion del espacio urbano

La expresion espacial de la aplicacion de algin modelo de crecimiento y sus areas de
densificacion se hara elocuente tras la manifestacion de la envolvente del espacio publico y
larelacion de la ciudad con su espacio natural, dependiendo principalmente de los criterios
de densificaci6n postulados por cada una de las alternativas de estructuracion.

Areas de expansion (uso residencial)

Se definid lalocalizacion de las éreas de expansion urbana en funcion de lograr:

1. Un crecimiento apartir de las areas consolidadas;

2. Unaconsolidacion del limite urbano actual; y en e caso de ser superado este limite,

3. Una busgueda de elementos naturales o artificiales definitorios para e trazado del
nuevo limite.

Conjuntamente se incorporan los patrones de crecimiento determinados por los estratos
demandantes de suelo residencial detectados en el capitulo N°7 en cada una de estas aress.

Areas Industriales y/o Actividades Productivas

El criterio utilizado para la locaizacion de las actividades industriales y productivas
considera: la relocalizacion de las actividades productivas molestas localizadas a interior
del casco urbano consolidado, la agrupacién de actividades en sectores especializados en €
perimetro de la ciudad, la procedencia de las materias primas, la accesibilidad como factor
determinante y por ultimo la disponibilidad de suelo en éreas catalogadas como aptas para
lalocalizacion para este uso.

2.- Vialidad Estructurante
La vialidad estructurante organiza los sistemas de movimiento de la ciudad generando
vinculos entre las distintas partes de la ciudad, una mitigacion de la segregacion espacial-

funcional, y actiia como elemento ordenador de losroles urbanosy de laresidencia

En € caso de la ciudad de Castro se observa que e crecimiento inicial estuvo marcado por
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una concentracion y una densificacion de la “meseta de Castro”. Posteriormente la ciudad
ha tenido una tendencia a crecimiento lineal lo cual ha generado un crecimiento
desperdigado en € territorio. Este crecimiento ha carecido de una estructuravial “trama’, la
cual setratard de implementar en cada unade las alternativas.

Como situacion base se considera la vialidad estructurante existente y se le incorporara las
intervenciones consideradas como estratégicas en cada una de las aternativas. Por otro lado
se debe tener en consideracion que la vialidad estructurante principal se perfecciona con
una trama estructurante secundaria compuesta por la vialidad local que realiza la “costura
del tegjido urbano” y se complementa ademas con un sistema de circulacion parabicicletas y
peatones.

3.- Areas Verdes y Espacio Pablico

El sistema de éreas verdes y espacio publico participa de la estructuracion urbana ya que
articula el espacio natural y e espacio artificial de la ciudad, paralelamente organiza en un
sistema los espacios publicos existentes y potenciales como un sistema continuo
reconocible y estructurante del espacio urbano.

La geomorfologia existente es determinante en la generacion de un sistema de Parques
Fluviales, lo cual significa una recuperacion de estos espacios por parte de la ciudad.

L os elementos configuradores de este sistema son:
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Areas Verdesy Espacios Publicos de Castro

El sistema de éreas verdes y espacio publico, se concreta a través de acciones, parques y
espacios publicos urbanos, paseos y ramblas, que conforman una continuidad funcional
recreacional del proyecto.

1.- Parque Municipal

2.- Parque Ten-ten

3.- Mirador Ten-ten

4.- Punta Ten-ten

5.- Costanera Pedro Montt
6.- Plazade Armas

7.- Bulevar de Gamboa
8.- Parque Rio Gamboa
9.- Paseo Los Palafitos
10.- Parque Nercon

11.- Rambla Los Astilleros

Estas areas verdes y espacios publicos estan estructurados por los siguientes elementos
naturalesy artificiales.

1. Riberas. Estructura de éreas verdes propuesta por los rios Gamboa y esteros Nercon,
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Ten-ten. Estos elementos tienen la virtud de poseer una continuidad espacial en el area
urbana.

El espacio publico propuesto considera la creaciéon de un sistema de Bordemar continuo,
conformado por tres sistemas peatonal es de primera categoria.

A. CosteraPedro Montt
B. Paseo Los Palafitos

C. RamblaLos Astilleros
D. PuntaTen-ten

Con respecto al desarrollo de |as &reas verdes, ésta se manifiesta a través de cuatro acciones
concretas:

Riberas fluviales de los rios Gamboa, Ten-ten y Nercon

1. Reformulacién Parque Municipal
2. Parque Ten-ten (acceso)

3. Parque Rio Gamboa

4. Pargue Rio Nercon

Estos espacios urbanos se encuentran interconectados a través de acciones menores que
son:

a) Ascensor Barros Arana (entre Costanera P. Montt y Meseta de Castro
b) Bulevar Gamboa (entre Parque Municipa y Parque Rio Gamboa)

¢) Mirador Ten-ten

byd)Mirador LaVirgen

2. Escarpes Fluviales: Sistema compuesto por |os terrenos de ladera de cerro sometidos a
pendiente brusca (mayor de 60%) y por quebradas. Este se localiza especificamente en
los escarpes del sector Gamboa, Ten-ten y Nercon.

3. Parques y Plazas. localizadas en e casco urbano, estas se pueden separar en tres
grupos,

Parques Viales: Desarrollados en torno alavialidad estructurante y establecen
vinculaciones lineales entre | as partes.
Plazas: Estructuran los lugares de encuentro o ceremonia de la ciudad
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Parques. Constituyen los espacios de recreacion de la ciudad.

7.4.- Alternativas de estructuracion en la forma de planos, y antecedentes que
sirvieron para su formulacién y fundamentacion técnica.

Crecimiento Urbano
Para e cdculo del crecimiento urbano se considera el escenario optimista® ya que este

incorpora e espacio suficiente para que la ciudad pueda desarrollar sus objetivos en base a
los roles actuales y potenciales de desarrollar.

® Ver capitulo N°7, “Escenarios de Crecimiento Urbano Respecto de las Demandas de Uso por Actividad
Econdmica’.
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Alternativa N°1
“Desarrollo Lineal” (Tendencial)

Esta aternativa recoge € desarrollo tendencial de los procesos de urbanizacion y
localizacion de actividades. Asume € crecimiento de la ciudad a través de sus corredores
oriente-poniente.

Esta alternativa recoge y estructura el crecimiento de la ciudad de Castro hacia la zonas de
las Chacras en Castro ato, crecimiento que haido experimentando la ciudad desde |os afios
sesenta.

Zonificacion:

En esta alternativa se definen como areas de centralidad a centro tradicional (San Martin'y
O'Higgins, Blanco), asi como también e remate Poniente en Castro Alto e cua que a
configurado como al area centro de ese sector. La tensiéon de estos dos polos hace suponer
una intensidad de uso del sector ubicado entre las avenidas Galvarino Riveros y su par
norte (propuesto). Esta via estructurante principal de la ciudad genera un gje funciona de
grandes proporciones el cual a su paso agrupa lugares de equipamiento preexistentes en la
ciudad. Por esta razon es que en la interseccion del par Galvarino Riveros y San Martin -
O'Higgins se genera una zona de rotulo funcional € cual queda manifestado através de una
Plaza articuladora.

Esta estructura de doble Plaza en Castro Antiguo genera la posibilidad de que los entornos
de dichas Plazas sé coinciven con distinta lectura promoviendo e caracter Instituciona de
La Plaza de Armas existente y promoviendo una lectura mas comercial de la nueva
fundacion.

L as zonas habitacionales se concentran el entorno de este gje principa mente, establ eciendo
las areas de mayor densidad en torno a area de nueva centralidad ( en torno al Parque
Municipal de Castro).

Las areas de centralidad de la periferia (Subcentros urbanos) se localizan en funcién de las
areas existentes y de crecimiento residencial futuro.

El frente carretero localizado en el sector Castro Alto se constituye como el sector apto para
la localizacion de actividades comercides y exhibicidén, equipamiento y servicios
carreteros, configurando lo que Ilamaremos la “ puerta urbana poniente”.
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Zonas Residenciales (extension)

Se propone la localizacion de la demanda residencial (88 has.) de los estratos de 0-34 UF, a
continuacion del sector de La Chacra consolidando el limite urbano en los cauces del Ten-
ten (Poniente) y Gamboa.

Por otro lado la localizacion de la demanda de los estratos medio y ato (107 has) se
localiza en e sector camino a “Cohuinco” (sector inmediato al norte de castro) y los
terrenos localizados a oriente de la carretera longitudina en e sector de Gamboa 300 a
1000 m2. Esta ultima accién recoge la tendencia de localizacion detectada en |a actualidad,
transformando en protagonista a la carretera longitudinal sur que queda incorporada
sistema urbano.

El sector turismo queda localizado en donde se ha venido desarrollando hasta € dia de hoy,
esto es el borde Costanera (ex ruta5 ) y la Costanera Pedro Montt.

Areas productivasy de almacenaje

Esta alternativa reconoce las industrias localizadas en torno a la carretera, e incentiva la
localizaciéon industrial en e sector poniente y norte de la ciudad (enfrentadas a las
carreteras longitudinal sur) y una concentracion de Parque Industrial en el sector de las
planicies de Llau-llao, lugar que cuenta con lamejor accesibilidad y en una situacion actual
de semi consolidacion, ademas esta cuenta con un area de centralidad urbana asociada.
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Estructuracion Vial

La estructura vial que propone esta alternativa se organiza en base a un desarrollo lineal
jerarquizando y reforzando la longitudinalidad de Galvarino Riveros con una via par que
permite vincular los centro urbanos principales.

El resto de las vididades tiene la tendencia de confluencia hacia estos mismo centro
configurando una suerte de orden Radial - Multipolar.

La Ruta 5 se define por e sector trasero de la ciudad desligdndose a la vialidad
estructurante intraurbana.

Alternativa N°2
“Desarrollo Costero”

Esta alternativa propone un desarrollo Costero en torno a érea de centralidad principal
tradicional. Esta propone una ponderacion a “amarre” de la periferia urbana, generando un
modelo de crecimiento Lineal - costero.

El esquema propuesto consiste en tres vias norte-sur relacionadas por vias transversales,,
destacando |as vias de cumbre y las de borde de cauce las cual es |lamaremos vias parque.

Zonificacion

Define tres categorias de centralidad, un centro comuna circunscrito en la cuadricula
fundacional que incentiva la localizacion del comercio, servicio y equipamiento a escala
regional, provincial y comunal, apoyado por la densificacion residencia idonea para la
“consolidacion espacia” del sector.

Paralelamente se proponen cinco Subcentros que encabezan las actividades de |os sectores
Llau-llao, Ten-ten, Castro Alto, Gamboa y Nercon, que se ramifican en Subcentros
periféricos de la ciudad.

Areas Residenciales (extension)

Las areas residenciales se disponen en e sector costero de la ciudad, generando un gran
cinturén de media densidad en la parte alta y uno de media-baja en |os sectores riberefios.
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Areas productivasy de almacenaje
Las éreas productivas se emplazan en e sector norte de la ciudad en las planicies de Llau-
llao y €l camino ex ruta 5 sector de Ten-ten

Estructuracion Vial

La estructuracion via de esta aternativa consiste en una serie de vias paraéeas (3)
dispuestas de norte a sur las cuales se vinculan através de vias transversales que vinculan
la ruta 5 con la via de bordemar. Estas se diferencian en vias cumbres y parques, las
primeras corresponden a las vias emplazadas en las cumbres de los cerros “peninsulas’ que
configuran €l sistema geomorfoldgico y las segundas corresponden alas vias parque que se
ordenan en torno alos cauces de los rios.

La Carretera se desplaza hacia |a parte dta de la ciudad, € sector Las Chacras, formando
parte de la vialidad estructurante da la ciudad claro que elimina e flujo de paso por €
centro de la ciudad.
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Alternativa N°3
Desarrollo Insular

Esta alternativa postula a que € crecimiento de la ciudad de Castro debe estar ligado a la
topografia preexistente como elemento estructurante principal y de rapida lectura. Esta
propone destacar todas las cimas de los cerros que se encuentran vinculadas a la
espacialidad de la ciudad configurando un sistema de cimas que se encuentran vinculadas
entre ellas.

Zonificacion
Esta alternativa define dos tipos de areas de centralidad, la centralidad comercial y la
centralidad de los equipamientos y servicios.

Se propone una zonificaciéon que libere y resguarde la apariencia de las cimas de los cerros
promoviendo su imagen verde ocupada por un edificio publico equipamiento turistico.

La densificacion residencial apoya €l desarrollo y la consolidacion de este sistema insular,
desarrollando las ares residenciales en trono a estos Subcentros, como verdaderas islas
interconectadas entre si, en donde su elemento comun son los parque desarrollados a sus
pies los cuales contienen toda la vinculacién peatonal emplazada en torno ala a quebradas.

Areas Residenciales (extension)

las areas residenciales se desarrollan en torno a las cimas de los cerros (polos Urbanos)
Estos conjuntos generan agrupaciones interconectadas las cual es promueven una ocupacion
mas medida del territorio urbano asi como generan atributos paisgjisticos que mejoran la
calidad de las urbanizaciones en todo € territorio urbano

Areas productivasy de almacenaje
Las éreas productivas se desarrollas en las planicies de Llau-llao. Generando un polo
industrial en el sector norponiente de esta localidad.

Estructuracion Vial

La estructuracion vial de esta alternativa promueve respetar y resaltar las formas de la
geografia. A su vez produce unainteraccion dinamica entre €l recorrido visual, € recorrido
peatonal y el recorrido vehicular.

La Ruta 5 forma parte de la vialidad estructurante de la ciudad liberando del flujo de paso a
lazona céntricay ala costanera de bordemar.
Resumen de Alternativas
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Espaciaidad Urbana

8.- PLAN PROPUESTO
8.1.- Introduccién:

Los objetivos del Plan Regulador de Castro como instrumento de gestiéon urbana se ha de
reflggar en la demostrada condicion de equilibrio en € proceso de crecimiento y desarrollo
del sistema urbano de la comuna de Castro, en €l logro de la armonia entre las demandas
por suelo residencial y productivo, su uso y € medio natural y urbano existente, en la
incorporacion de indicadores de habitabilidad para la toma de decisiones de todo tipo
referidas a desarrollo urbano, industrial y turistico, y ciertamente, en la conformacion del
caracter urbanistico del sistema urbano motivo de la presente propuesta.

La minimizacién de los conflictos entre usos alternativos de suelo, localizaciones y
accesibilidad a servicios, se estima debe quedar planteada no solo en la opcion fisica de
planificacion, sino que de forma igualmente importante en e proceso metodolgico de
administracion del Plan. Su transformacion desde un instrumento de ordenamiento
espacial, en una herramienta dindmica de gestion y promocién del érea comunal, se reflgja
en:

a) Laconcepcion del instrumento como guiay orientacion del desarrollo urbano.

b) En la incorporacion en su estructura de disefio y organizacion de la informacion que
permita establecer compensaciones para diferentes opciones de uso de suelo en especial en
zonas de uso mixto. Esta aproximacion permite diferenciar zonas a interior del area
comunal, con el objeto de dotar a instrumento de flexibilidad y adaptabilidad en la gestion
del desarrollo urbano.

La etapa de anteproyecto corresponde a una primera aproximacion a cerca de la imagen
seleccionada para la ciudad, esta es expresada a través de una zonificacion que contempla
usos de suelo y morfologia de |a edificacion.

Para un correcto entendimiento de este capitulo del estudio Plan Regulador de Castro es
necesario recapitular en la sintesis del diagnostico, la imagen objetivo y luego los roles
definidos parala ciudad.

Es asi como luego de un proceso de seleccién de Alternativas de Estructuracién Urbana (3)
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se elabora este Anteproyecto Plan Regulador de Castro.

8.2.- DesarrolloUrbano

8.2.1.- Desafios del Desarrollo Urbano dela Ciudad de Castro

Los desafios de desarrollo urbano corresponden alos puntos sobre los cuales el proyecto
de regulacion urbana pondra el acento. En concreto se establecen 6 desafios a solucionar,
estos son:

A) Proponer un modelo de asentamiento adecuado alaregion, a paisaje, y aladiversidad
funciona y técnica.

El modelo archipiélago y e reconocimiento de un crecimiento organico de la ciudad,
responden a la légica de Chiloé, a paisgje rural integrado al espacio urbano y a la
diversidad de funciones localizadas en la ciudad y érea aledafias y localizaciones
consideradas como 6ptimas dependiendo de lainfraestructura existente.

B) Acoger, estructurar y ordenar €l crecimiento de la ciudad: Haciala consolidacion de un
sistema de localidades.

El entender la ciudad de Castro como una sumatoria de localidades independientes que
configuran un sistema urbano, cada una con un rol especifico para la ciudad y una
|6gica estructurante arraigada a la forma del suelo y a los equilibrios medioambientales
propios.

C) Articular € desarrollo de los elementos de la tradicion (caracter) con los de la
moder nidad.

La ciudad de Castro se ha mantenido en la memoria colectiva de los visitantes
principalmente por €l caracter propio, que la hace ser tnica. Durante el Gltimo tercio de
este siglo este se ha venido perdiendo, producto de una modernidad y globalidad mal
entendida tendiente a importar modelos que hacen perder fuerza a los modelos que le
dieron el nombre ala ciudad de Castro como centro de la cultura chilota.
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D) Fortalecer laidentidad loca y urbana potenciando la mezcla cultural.

El caracter se debe fortalecer a través de la identidad local y de la ciudad a través del
trabgo en las distintas escalas, sentirse parte de una parte de un barrio urbano situado
en un lugar del territorio identificable, que forma parte de un sistema de localidades que
en conjunto configuran la ciudad de Castro.

E) Resolver los conflictos de uso y servicios que experimentala ciudad

Actualmente la ciudad presenta grandes conflictos por la falta de planificacion con respecto
alalocalizacion de los usos, la proteccién y potenciacion de areas, es decir, definicion
de qué es lo megjor para cada éarea de la ciudad, o que ha producido € ahuyento de
nuevas inversiones.

F) Sostener unaestrategia de desarrollolocal con expresion urbana.
La estrategia de desarrollo para la ciudad de Castro debe estar sostenida en €l instrumento
de regulacién, de tal manera de que este pueda servir como una carta de navegacion

para los inversionistas y propietarios del suelo urbano asi como para los gestores
publicos de la ciudad.

8.2.2.- Datos consider ados en la propuesta urbana.

Superficie Urbana Actual 641 hés.
Superficie Urbana Consolidada Actual, considerando

las localidades de Llau-llao y Nercon 398.28 has.
Superficie areas restrictivas para e crecimiento urb. 50.0 hés.
Poblacion Actual (1999) 22.871"
Poblacién Estimada 2029 46.662

" Dato obtenido de la extrapolacion de los datos censales de 1992.
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Dado a la tasa de crecimiento que ha experimentado la ciudad, de los patrones de
crecimiento propios de Castro, se proyecta una superficie estimada total de 1477 héas?

Los usos de suelo considerados para la estructuracion de la ciudad se dividen en
habitacionales, comerciales, equipamiento, habitacional permanente y esporadico,
esparcimiento y turismo, industrial, productivo y amacenamiento.

A modo de conclusién la ciudad de Castro presenta una importante concentracion
habitacional, sin embargo la infraestructura con que cuenta debe ser pensada y planificada
para abastecer a su hinterland y no solo a su poblacion.

Podemos determinar |a estructura de crecimiento de la ciudad a través de la seleccion de las
alternativas de crecimiento urbano 2 y 3 que desencadenaron el desarrollo de una estructura
de crecimiento fundada en la e reconocimiento de la geomorfologia de la ciudad los
patrones de crecimiento espontaneos y la condicidn de archipiélago caracteristica de esta
zonade Chile.

8.2.3.- Unidades Geomorfologicasy Toponimia

La localidad de Castro cuenta con un espacio natural notable, dentro del cua se pueden
identificar zonas que lo caracterizan e identifican espacialmente, paralelamente a esto la
ciudad de Castro ha sufrido una extension urbana en que se han incorporado un sin nUmero
de pafios agricolas que se han adherido a la ciudad de Castro pero no son capaces de
identificarse con € medio natural en donde se encuentran. Esto Ultimo se encuentra
encentado a su vez por la pérdida de los nombres de los distintos lugares del sector.

Se propone por lo tanto efectuar un egercicio de reconocimiento de las unidades
geomorfoldgicas del sector Castro, Llau-llao y Nercon en conjunto con la recuperacion de
los nombres historicos asociados a ellas.

Estas unidades geomorfoldgicas son reconocidas a través de la delimitacion de sectores
considerados morfol 6gicamente homogéneos y partes de la misma unidad espacia. A la
vez se retomaron los nombres de cada sector con la ayuda del departamento de Archivos e
Historiadela I. Municipalidad de Castro y su SECPLAN.

8 Ver capitulo de diagnéstico “escenarios de crecimiento urbano”.
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A su vez la estructuracion vial actual de la ciudad se encuentra configurada por la trama
central y su extension através de los caminosruralesy larutas.

Si sobreponemos a este plano € desarrollo actual de la ciudad delimitada su érea
consolidada, se observa entonces gque la ciudad ha ido creciendo a lo largo de las vias,
comenzando recién un reconocimiento espontaneo de las unidades geomorfolégicas sin
claridad sobre su estructuracion interna ni la incorporacion de futuras unidades geogréficas
con potencial a ser integradas a crecimiento urbano de la ciudad de Castro.

Paralelamente a reconocimiento de las grandes &reas se reconocen la presencia de
pequeias areas configuradas en torno a las cimas de los cerros que participan del paisge
“amamelonado” en donde se sitliala ciudad. Este gjercicio tiene por finalidad las cimas con
el fin de protegerlas e incorporarlas a la estructuracion interna de la ciudad de Castro como
espaci os reconocibles en lamemoria colectiva.
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8.2.4.- Estructuracion del Proyecto Urbano

El proyecto para la ciudad de castro se define en base a los siguiente criterios de
estructuracion:

1. Unidades geomorfolégicas

Las unidades geomorfol 6gicas sel eccionadas como &reas de extension urbana son las areas
de Llau-Llao, la Montafia, la Chacra, Castro, Gamboa - Las Canteras, € Aerédromo y
Nercén (bgjo y alto).

estas unidades fueron seleccionadas por sus atributos de unidad espacial y pendiente
adecuada para desarrollo urbano, las que pasardn a ser entendidas como las islas
urbanas.

2. Areasrestrictivas (sistema de &r eas ver des)

Dentro de las areas restrictivas a crecimiento urbano se consideraron las areas de
proteccion de cauces fluviales. Estas son las &reas consideradas como las &reas de
mayor riesgo medioambiental para la ciudad, tienen fuertes restricciones para
incorporarse a suelo de extension urbana tanto por costo como por riesgo.

3. Vialidad propuesta

La vialidad propuesta para la ciudad de Castro se estructura en base a dos vias conectoras
principales , capaces de interconectar todas las macro &reas urbanas, y a través del
reconocimiento de todas las vias preexistentes que vinculan € borde costero con las
cimas de la ciudad.

A su vez se promueve una estructuracion interna de cada isla urbana, de manera tal que
exista una claridad en la estructuracién en cada una de ellas y por |o tanto se establezca
una consecuencia con el érea natural en que se encuentran y su localizacién relativa en
el contexto urbano.

4. Areasde centralidad propuestas
Las areas de centralidad propuestas se deducen de éreas con un desarrollo presente y
potencial con respecto a su localizacion en € contexto urbano general y su situacion

con respecto alaunidad urbana (“isa’ ).

Por lo tanto se reconocen las &reas centrales de Castro, Llau-Ilao, Nercon, Castro Alto (La

140

Memoria Explicativa PRC de Castro



Montafiay La Chacra), Gamboa alto y Gamboa bajo.

5. Elementosfuncionales propuestas
Las areas funcionales propuestas dependen del uso con respecto a su localizacion, se
definen aqui la localizacion de las areas industriales, de servicios a la carretera a

puerto y a la actividades maritimas, e aerddromo los lugares de fuerte connotacion
urbana como el foro de Gamboay las radas de Nercon , Castro y Ten-ten.
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8.2.5.- Desarrollo Vial

La ciudad de Castro cuenta con una estructura basica de vialidad muy precaria la cua no
logra conformar una trama clara para e desarrollo de la ciudad. Por otro lado la existencia
de la Ruta 5, los caminos rurales asi como la oportunidad de plantear una via By-pass para
la ciudad configuran los elementos para establecer unamallavia general jerarquizada, que
sea capaz de estructurar este sistema de islas que conformaran la ciudad de Castro.

La viaidad propuesta para la ciudad de Castro se descompone en seis tipos que estan
definidos por los siguientes roles:

1.- By-passR5/ Castro

Este proyecto confirmado por e Ministerio de Obras Publicas se plantea como una
posibilidad de mejorar el paso delaruta 5 por laciudad de Castro.

Se denomina como “paso por Castro” a tramo de la ruta 5 que evita € actual recorrido a
través del area céntrica de la ciudad. Luego de una coordinacion general con Viaidad del
Ministerio de Obras Publicas se propuso que este estudio de regulacion urbana dejara
estipulado por donde seria mas conveniente trazar €l Paso por Castro de laruta 5.

Se consideraron |os siguientes criterios para su trazado y eval uacion:
minima distancia entre |os puntos a conectar
areas urbanas o de extension urbana despejadas
trazados viales existentes
pendiente no superior a 7%.
minimainversion en rellenos, puentes y otras obras de infraestructura
reduccion del tiempo de paso por Castro
menor cantidad de interrupciones

2.- Laactual Rutab.
Este trazado de la actual ruta 5 propone un sistema costero estructurante y emplazador de
actividades en las cercanias del bordemar..

3.- Vialidad Barrio:

Esta vialidad es la que configura la ordenacion de las poblaciones instaladas en diversos
trozos de la ciudad. Son béasicamente lineas guias que le proponen a desarrollista
inmobiliaria una continuidad con sus vecinos organizando una trama, secundaria hoy
inexistente en la ciudad de Castro.
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El sistema via propuesto parala ciudad de Castro propone un sistema de vias las cuales se
definen por su localizacion con respecto a la geografia natural y urbana circundante. Por
otro lado la propuesta de un sistema de archipié agos que estructuran la ciudad de castro se
debe identificar através de su espacio publico, esasi como se proponen vias circunval ares
las cuales desarrollan los anillos de cada una de las islas urbanas, por otro lado las vias que
estructuran €l interior de las areas urbanas se consideraron los patrones de desarrollo
preexistente asi como el desarrollo potencial del area dependiendo de su grado de
desarrollo y consolidacion.

8.2.6.- Zonificacion

Las areas y zonas del plan Regulador de Castro, se organizan en Area Consolidada, Areas
de Extension Urbana, Zonas Urbanas y Zonas Especiales.

Area Consolidada:

El érea consolidada fue demarcado por esta consultora en conjunto con laUTM en base a
grado de consolidacion fisicay funciona de la ciudad.
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Area Consolidada dela ciudad de Castro (1999)

Memoria Explicativa PRC de Castro

144



Area de Extension Urbana:

Las areas de extension urbana se organizan conforme a la consolidacién en e tiempo del

proyecto urbano formulado para este Plan Regulador, en base a la consolidacién de este
sistemainsular urbano.

Areade Extension Urbana Primera Fase
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Areade Extension Urbana Tercera Fase

Zonas Urbanas;

Las zonas urbanas se descomponenen en tres agrupaciones, las zonas Centro, zonas
Habitacionales e Industriales y Almacenamiento.

a) Zonas de uso preferente comercial y equipamiento (Centros)

Esta zonificacion promueve una concentracion de actividades comerciales y equipamiento a
escala urbana, sin excepcion de lavivienda.

Tiene por finalidad destacar las &reas de centralidad principales de las islas urbanas
principales que son castro, Nercén y Llau-l1a0.

Se descompone en areas ZPA, ZC1, ZC2, y ZC3. La primera corresponde a sector Plaza
de Armas, la segunda ala zona central tradicional de Castro, la tercera a sector Costanera
y la zona ZC3, tiene por finalidad concentrar las éreas de servicios y equipamiento urbano
en Llau-llao, Ten-tén y Nercon, estableciendo criterios de preservacion ambiental - espacial
en torno alasiglesias existentes.

b) Zonas de uso preferente habitacional

Esta zonificacion promueve la localizacion de areas de uso preferente habitacional
graduando los niveles de densidad habitacional con respecto a patrones observados y
propuestos para cada sector de la ciudad.

Esta zonificacion se descompone en ZH1, ZH2, y ZH3, denominadas de menor a mayor
densidad. En esta zonificacién se protege lalocalizacion de la residencia salvaguardando la
privacidad y estdndares Optimos para cada una de ellas.

Las condiciones de uso y fisicas establecidas para cada una de estas zonas de uso
preferente residencial consideraron las subdivisiones propuestas por e mercado para los
distintos estratos socioeconémicos A, B, C1,C2,C3,Dy E.

c) Zonas de Equipamiento
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Las &reas de equipamiento se ubican en los costados de las principales vias de la ciudad,
denominandose Zonas de Equipamiento Carretero.

d) Zonas Industrial de Almacenamiento

Esta agrupa alas zonificaciones destinadas ala reserva de terreno para uso productivo (gran
y pegueia industria), considerados como aptos por su vinculacion con la estructura general
delaciudad y la dotacion presente y proyectada de equipamiento.

Esta se denomina Z | Destinada a uso de la mediana industria y comercializacion de
productos derivados, y ala pequeiaindustriay a macenamiento, dando cabida alos talleres
artesanales. Su tendencia es concentrar estas actividades con el objetivo de producir una
economia de escala dirigida y proteger a las areas residenciales de las actividades
considerarlas molestas; se localiza en los terrenos de Llau-llao a poniente de la carretera
longitudinal y en &l sector ato de gamboa.

€) Zonadelnterés Turistico

Corresponde a zonas consideradas Optimas para un desarrollo de las actividades turisticas
en el borde costero de la ciudad de Castro.

Se denomina ZI T corresponde a sectores considerados como Gptimos para la localizacion
de las actividades de desarrollo turistico y habitacional. Se localiza en la zona costera de
Nercdn, y Punta de Ten-tén.

€) Zonas Especiales
Las Zonas Especidesy son las siguientes:

ZE1 Zona de Orilla de mar : corresponde a la zona adyacente a borde marino que
por colindar con espacios publicos permite alos habitantes disfrutar lavistaa mar.

ZE?2 Zona de Playa ubicada en Nercon, Sabanillay Ten Ten: corresponde a zonas
de playas donde los habitantes pueden acceder ala orilladel mar atomar sol o bafiarse
segun lo indique cada vez la autoridad maritimay sanitaria.

ZE3 Zona de caleta de pescadores en calle P. Montt: a una zona de uso exclusivo
para pescadores artesanales permitiendo el atraque de sus pequefias embarcaciones y la
compra de pescados y mariscos por parte de los habitantes.
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ZE4 Zona de Astilleros en Nercon, Punte Nercon y Plaza Palafitos: corresponde a
zonas actualmente ocupadas por actividades de carpinteria de rivera dedicada a la
construccion de embarcaciones de madera

ZE5 Zona de Palafitos en Gamboa, P.Montt 1° sector y P.Montt 2°Sector:
corresponde a las zonas urbanas ocupadas actualmente por viviendas palafiticas muy
tipicas de Castro y Chiloé.

ZE6 Zona de Feria Lillo y Museo: corresponde a la zona costera central de la ciudad
que concentra € interés turistico con edificios destinados a la venta de artesania. En
esta area se esta construyendo un edificio nuevo destinado a Museo y a Archivo de
Chiloé concentrando muestras de interés historico.

ZE7 Zona del Puerto de Castro: corresponde a la zona portuaria destinada a atraque
de embarcaciones mayores tanto de carga como de turismo.

ZES8 Zona de Acceso Norte a la ciudad: corresponde la zona de acceso a la ciudad
desde e Norte y tiene por objeto resguardar espacialmente dicho acceso por su belleza
natural y por concentrar la atencién visual de todos quienes llegan ala ciudad de Castro
desde e Norte. Casi todos los visitantes se detienen en esta zona a sacra fotografias y
observar € entorno con viviendas pal afiticas.

ZE9 Zonas de Recintos deportivos. corresponde a zonas especiales de uso
exclusivamente deportivo como estadios y gimnasios.

ZE10 Zonas de Recintos escolares. corresponde a zonas de uso exclusivamente
escolar o educacional como liceos 0 escuelas.

ZE11 Zona de recinto hospitalario: corresponde a una zona destinada
exclusivamente a uso hospitalario y corresponde a la zona actualmente ocupada por €l
Hospital de Castro

ZE12 Zona de Cementerios. corresponde a uso exclusivo de cementerios donde
actualmente se emplaza el cementerio catélico y el cementerio municipal de la ciudad.

ZE13 Zona de Parque Municipal: corresponde a la zona destinada actuamente a
desarrollo del Festival Costumbrista Chilote que por su trascendencia cultural y turistica
reguiere de una zona especial.
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ZE14 Zonas de Monumentos nacionales. corresponde a la zona ocupada por
Monumentos Nacionales que por su particular interés u sus condiciones especiales
requieren de una zona especial que los albergue

g) Zonas de Proteccion

Se definen con areas de protecciéon a las areas vinculadas a elementos estructurantes
naturales. Con respecto a los primeros se promueve una integracion de estos a espacio
urbano através de usos especificos y materialidad etérea.

Se denominan ZP (Proteccién de Riberas de Rios) y estan destinadas a la proteccion
espacial y medioambiental de las areas ocupadas por los cauces naturales y sujetas a
inundacién. Se localiza principalmente sobre las riberas de los rios Cai-cai, Ten-tén, Las
Damas, Gamboa, Nercon, Llicaldad, etc. Tiene por finalidad facilitar el escurrimiento
natural de las aguas lluvias, las cuales pueden ser ocupadas durante el afio por actividades
recreativas esporadicas.

h) Zonas de Restriccion

Corresponde a las areas de restriccion por rios 0 infraestructuras.

LaZR1 corresponde alarestriccion del aerodromo de Gamboa.

Corresponde a area afectada por € transito de aviones del Aerddromo Gamboa y cuyas

restricciones han sido definidas por la Direccién de Aerondutica.

LaZR2 corresponde a Zonas ocupadas por subestaciones eléctricas y lineas de atatension
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Superficiesde Zonas Urbanas

Zonas Urbanas Superficies
Zonas Comerciales (ZC1, ZC2, ZC3) 100 Ha
Zonas Habitacional ZH1 167 Ha
Zonas Habitacional ZH2 97 Ha
Zonas Habitacional ZH3 616 Ha
Equipamientos 120 Ha
Zona Industrial 126 Ha
Zona Interés Turistico 40 Ha
Zonas Especiales 161 Ha
Zonas Proteccion y Restriccion 50 Ha
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