4.3
DESARROLLO URBANO

4.3.1
Mercado de suelo

En la comuna existen 7.611 predios urbanos (no agrícolas) y 23 predios agrícolas, lo que ratifica el patrón concentrado de ocupación en un ambiente no apto para el desarrollo de actividades rurales, como la agricultura.

Parte importante del área urbana aún disponible y prácticamente la totalidad de su entorno, corresponde a suelo fiscal, administrado por el Ministerio de Bienes Nacionales. Son grandes extensiones sin urbanización, cuya adjudicación se realiza por medio de variados procedimientos de venta o arrendamiento. Para ello, el ministerio tiene su propia malla de requisitos a cumplir por los solicitantes, en circunstancias que siendo un suelo normado por un Plan Regulador, bastaría con que su normativa se cumpla.

4.3.2
Instrumentos de Planificación Territorial
Los instrumentos de planificación territorial vigentes en el territorio comunal son los siguientes:
Plan Regulador Comunal de Caldera, vigente desde febrero 2010.

Plan Regulador Intercomunal de las Comunas Costeras de Atacama (PRICOST)

Plan Seccional Bahía Salado (Copiapó – Caldera), que detalla la normativa de este sector ubicado al sur de la comuna, destinado a albergar proyectos inmobiliario – turísticos de iniciativa privada
.

A nivel intercomunal, se está reformulando el PRICOST y todavía está pendiente de aprobación del Plan Regulador Intercomunal Copiapó - Caldera - Tierra Amarilla.

a)
Plan Regulador Comunal
El Plan Regulador Comunal recientemente aprobado, fue resultado de la necesidad ratificada en el Pladeco anterior. Su inicio fue inmediatamente terminado dicho instrumento y diversas razones explican su tardía aprobación. Lo más relevante es el cambio de orientación decidido cuando ya el PRC se encontraba en fases finales de aprobación. La detención del proceso permitió que éste quedara mejor ajustado al marco normativo cambiante, permitiendo precisar aspectos que generaban gran preocupación en la población, como la instalación de infraestructura molesta en las cercanías de las áreas residenciales, lo cual pudo controlarse. En su formulación, se tuvieron presentes los objetivos concordados con la comunidad.

Objetivos del Plan Regulador Comunal. 

Los objetivos del Plan Regulador Comunal vigente desde febrero 2010, han sido definidos tomando como base de referencia aquellos instrumentos tanto políticos como técnicos, que estructuran las directrices normativas al nivel nacional, regional y local; la participación ciudadana y el análisis técnico del Estudio. 

Cobertura territorial

El Plan Regulador Intercomunal establece una zonificación que distingue zonas urbanas consolidadas, de extensión urbana y área rural. Determina además, la delimitación de áreas de riesgo y protección en todas ellas.

En ese marco, el Plan Regulador Comunal se refiere, en general, al territorio reconocido como área urbana consolidada, registrando y ajustando las áreas de riesgo y protección que se encuentran dentro del área señalada o en sus proximidades. 

De este modo, los territorios de las áreas y zonas de tuición del Plan Regulador Comunal son:

Área Urbana Consolidada dentro del límite urbano anterior (Caldera, Loreto, Bahía Inglesa y Ramada).

Nuevo Puerto en Totoralillo

Áreas de Extensión Urbana dentro del límite urbano anterior (Caldera a Ramada, Caldera a Bahía Inglesa)

Borde Costero 

Zonas de riesgo y protección.

Ordenamiento territorial.

El ordenamiento de nivel comunal se establece sobre la base de un único Centro Jerárquico a la cabeza de la actividad costera permanente y estacional, productiva y residencial, fortaleciendo el centro urbano de Caldera (y su conurbación inmediata). Para ello, es dotado de todas las funciones esperadas en el desarrollo futuro de la comuna.

En el resto del territorio comunal se reconocen escasas localizaciones de carácter urbano, productivo o turístico. 

Quedan algunos sectores ocupados o con expectativas de serlo, fuera de este instrumento, para ser integradas en forma más actualizada al nuevo plan regulador intercomunal. Puerto Viejo se debe constituir en un área urbana más completa, aunque dentro de las limitaciones de un centro destinado a la consolidación de la caleta de pescadores y sus viviendas y equipamiento básico y principalmente, a la segunda vivienda, estacional, teniendo presente que su parte baja está expuesta a riesgo de inundación por tsunami. El resto de las radicaciones que deben resolverse, se orientan al reconocimiento de otras caletas o áreas de acuicultura y desarrollos turísticos sin infraestructura sanitaria regular, como Barranquilla (la más grande) y Punta Luco (Playa de la Virgen).  

Disponibilidad de Recursos Urbanos.

La disponibilidad de infraestructura constituye el principal recurso urbano, por cuanto se traduce en la incorporación al mercado de suelo de los territorios dotados de dichas redes. Esto es particularmente importante en zonas áridas, como la región de Atacama, en que el recurso agua es altamente valioso
, tanto por su escasez, como por su disponibilidad futura incierta.

El Plan Regulador recogió el objetivo, expresado en forma generalizada, de aprovechar la disponibilidad de dichos recursos, generando desarrollo urbano donde es factible en el corto plazo y a costos normales, es decir, sin que sean necesarias inversiones mayores que alteren los niveles tarifarios mantenidos hasta ahora.

El desarrollo principal esperado es concordante con las zonas mejor dotadas y que cuentan con proyectos de mejoramiento o ampliación. 

Zonas del PRC de Caldera

En el área normada por el Plan se admite una diversidad de usos de suelo, capaces de contener todas las actividades previstas en el escenario de desarrollo futuro de Caldera. Su distribución en las distintas zonas está determinada por la voluntad expresada de favorecer la compatibilidad entre ellas.

Los usos de suelo que se señalan son los permitidos en Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, entendiéndose como prohibidos los restantes.

Los usos de suelo
 se organizan según cinco grandes grupos:

Residencial

Equipamiento

Actividades productivas

Infraestructura

Espacio público

Área verde

Las zonas corresponden a:

Zonas Urbanas

Reconocimiento del centro histórico, contiene la Zona de Conservación Histórica Guillermo Wheelwright (ZCH) e Inmuebles de Conservación Histórica

Centro cívico, considera equipamiento y servicios.

Zonas residenciales

Zona de borde costero urbano,
 considera principalmente equipamiento, actividades productivas e infraestructura.

Actividades productivas (Inofensivas y molestas) 
Zonas de turismo, asociado a vivienda y turismo (hospedaje) 

Servicios portuarios y de transporte

Zona Parque Cultural Granito Orbicular, Contiene el Santuario Natural Granito Orbicular.
Zona Parque Cultural Dunas de Bahía Inglesa

Zona Parque Cultural Paleontológico de Caldera, que contiene el Bien Nacional de Uso Público Parque Temático Paleontológico, según delimitación establecida en el D. S. N° 271 de mayo de 2007, del Ministerio de Bienes Nacionales.

Áreas Restringidas al desarrollo urbano

 Zonas de protección por infraestructura peligrosa.

 Áreas de Riesgo, potencialmente inundables por tsunami y zonas potencialmente inundables contiguas a quebradas y cauces.

 Áreas de riesgo por actividad contaminante.

Áreas de protección de recursos de valor natural

 Áreas de protección por recursos de valor natural. (Borde costero: bordes rocosos, playas y balnearios, apoyo pesca y acuicultura, apoyo puerto e infraestructura) 

 Santuario de la Naturaleza Granito Orbicular

 Protección ambiental, que considera la Quebrada de Leones.

Aéreas de Protección de recursos de valor cultural
 Monumentos Nacionales

 Sitios Arqueológicos y Paleontológicos

 Inmuebles de conservación histórica

 Zona de Conservación Histórica Guillermo Wheelwright
Zonificación Plan Regulador Comunal
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RESUMEN OE ZONAS URBANAS.





b)
Plan Regulador Intercomunal
El resto del territorio, fuera del actual área urbana, se encuentra acogido a las disposiciones del Plan Intercomunal del Borde Costero de las Comunas de Atacama (PRICOST), vigente desde 2001 y en proceso de reformulación, que distingue diversos tipos de zonas, con gran predominancia de aquellas destinadas a la protección del medio ambiente, generando un conjunto de zonas urbanas y de extensión urbana destinadas a acoger el futuro desarrollo urbano y turístico que se espera en el borde costero de la región.

La normativa del Seccional "Modificación a los Planes Reguladores de Caldera y Copiapó, Sector Bahía Salado" de las Ilustres Municipalidades de Caldera y Copiapó, tiene como objetivo principal la precisión de las regulaciones necesarias para propiciar un desarrollo urbano y turístico en el Sector de Bahía Salado, ajustándose a la normativa del Plan Regulador Intercomunal Costero de las Comunas Costeras de Atacama, Huasco, Freirina, Copiapó, Caldera y Chañaral.

El sector de Bahía Salado se ubica a aproximadamente 65 Km. de Caldera y Copiapó.

Se estima que en dicho territorio podrá asentarse una población residente de 120.000 habitantes, en un horizonte de 30 años. Sin embargo, su reciente modificación introduce actividades portuarias e industriales que, posiblemente, afectarán el propósito inicial.

4.3.3
Ocupación Urbana 
En la ciudad de Caldera se concentra prácticamente la totalidad de los servicios y equipamientos sociales destinados a las necesidades de su población y de las actividades económicas. El resto del área urbana se encuentra ocupada con actividades industriales y principalmente, balnearios y zonas de segunda vivienda.

En el área rural destaca la situación de Puerto Viejo, donde existe un asentamiento irregular de viviendas de veraneo con un carácter urbano incipiente, aun cuando su condición de ocupación deberá someterse paulatinamente a la normativa del Plan Intercomunal, mientras no se norme en el Plan Regulador Comunal. 

Puerto Viejo, habiendo sido originalmente el puerto de Copiapó, adquirió este nombre cuando las actividades portuarias se trasladaron a Caldera. Si bien esas actividades desaparecieron en este lugar, por sus buenas condiciones permanecieron ahí pescadores que a partir de 1991 están reconocidos como caleta. 

Por las buenas condiciones de la playa, siempre ha existido una demanda de visitantes en la época de verano, los que se instalaban en carpas, sin existir un camping establecido. A partir de 1996 un grupo de veraneantes, provenientes especialmente de Copiapó, comenzó la instalación de viviendas más o menos precarias, acción que ha culminado en la ocupación de todo el territorio que queda a los pies del farellón costero. 

Existen alrededor de 2.000 lotes de 20x20m y 10x20m, de los que se encuentran asignados y con construcciones, alrededor de 1.500. Esto significa la llegada de cerca de 10.000 personas en los fines de semana de mayor afluencia y en verano. Debido a que las instalaciones se han realizado en terrenos que se encuentran en litigio, no es posible exigir su urbanización, por lo que no hay instalaciones de agua potable, aguas servidas, etc., siendo la Municipalidad de Caldera la que proporciona agua en camiones aljibe y retira la basura. 

La caleta cuenta con un Retén de Carabineros, Estación Médico Rural con una ronda semanal y un restaurante con su respectiva patente. El resto del comercio no cuenta con patente, dado que no existe forma de acreditar la propiedad. 

En el PRICOST, este sector de Puerto Viejo corresponde a una Zona de Desarrollo Turístico, Zona ZUI 5, cuyos usos de suelo permitidos son Equipamiento de esparcimiento, recreacional y deportivo, Áreas Verdes, Vivienda y hospedaje; con una superficie predial mínima de 2 has y coeficiente de constructibilidad máximo de 0,5. A la vez, fija normas para la aprobación de proyectos inmobiliarios que superen la intensidad fijada. 

Lo que no se establece en dicho instrumento, es el área de riesgo asociada a un tsunami, que obligaría a que la solución definitiva de radicación se realice en la parte alta.

4.3.4
Permisos de Edificación 

Las solicitudes de Permisos de Edificación muestran grandes fluctuaciones entre el 2005 y el 2009 sobre todo en el área de vivienda, lo que no permite deducir tendencias de edificación, sin embargo, el alto número de edificaciones que se regularizaron aprovechando los beneficios legales en estos últimos años, da cuenta de una ocupación creciente del área urbana, tendiendo rápidamente a la consolidación y rebase de las áreas urbanas que cuentan con servicios básicos de urbanización.

Permisos de Edificación
	PERMISOS
	2005
	2006
	2007
	2008
	2009

	VIVIENDA
	57
	59
	79
	113
	85

	TURISMO
	1
	1
	 
	 
	 

	COMERCIAL
	8
	15
	5
	5
	4

	INDUSTRIAL
	1
	2
	 
	2
	1

	EDUCACIÓN
	4
	1
	 
	5
	3

	DEPORTE
	1
	 
	1
	 
	3

	SALUD
	 
	 
	 
	1
	2

	CULTO
	1
	1
	 
	 
	 

	OTROS EQUIPAMIENTOS
	1
	2
	1
	 
	 


Fuente: DOM I. Municipalidad de Caldera 2010

� Modificado en 2009 para permitir actividades portuarias e industriales en el territorio de la comuna de Copiapó.


� Ver Capítulo Recursos Naturales


� OGUC, Artículos 2.1.24 al 2.1.37.





