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RESUMEN

El presente estudio tiene como propadsito investigar, analizar e informar sobre la
evolucion de la gobernanza urbana y su relacion con la contestacion de las
organizaciones de defensa de barrios en el contexto de produccién inmobiliaria
vertical dentro de la comuna de Estacién Central durante el periodo 2005 hasta
el 2022, que se encuentra mediada por la participacion y la (des) legitimacion que
obtiene el modelo de gobierno local en torno a la toma de decisiones y no-

decisiones de las politicas urbanas locales.

El establecimiento de un régimen urbano, con una coalicion publico-privada y la
utilizaciéon de mecanismos informales de relacionamiento posibilitd el escenario
para la proliferacion depredadora de desarrollos inmobiliarios sin precedentes en
la confluencia de sus caracteristicas edificatorias al interior del area de estudio.
Esto acompafiado de una politica de laissez-faire administrativo (dejar ser,
ausencia de control administrativo) que permiti6 consolidar la produccién

inmobiliaria vertical en el area de estudio.

Mientras que la emergencia de la contestacion ciudadana logro evidenciar el
conflicto y mediante una serie de practicas y acciones de re-escalamiento
contestatario, donde las organizaciones barriales van utilizando los espacios
administrativos escalando en la jerarquia administrativa del sector publico;
consiguiendo asi develar contradicciones del Régimen Urbano, y de esta manera
poder dar paso hacia una nueva administracion local con un modelo basado en

un mayor fortalecimiento en lo local y en la participacién ciudadana.

Palabras Claves: Producciéon Inmobiliaria Verticalizada, Gobernanza Urbana,

Contestacion Ciudadana, Organizaciones de Defensa de Barrios.
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CAPITULO 1. PRESENTACION

1.1 Introduccién

La presente investigacion propone comprender la evolucion de la gobernanza
urbana y el rol de la contestacion ciudadana en el contexto de produccion
inmobiliaria vertical en el caso de estudio de la comuna de Estacion Central. Se
analiza el periodo comprendido desde el afio 2005 hasta el 2022, dado que en el
aflo 2005 comenzé la elaboracion del primer plan regulador comunal (PRC) y
entro en vigencia el PLADECO 2005-2010, que posibilitaria la construcciéon de
una agenda urbana junto con la movilizacion de recursos entre actores publico-
privados, posibilitando el establecimiento de la produccién inmobiliaria vertical al
interior de la comuna en el periodo 2012-2022.

La gobernanza urbana con la identificacion de sus actores, sus relaciones y toma
de decisiones, transita desde la conformacién de un régimen urbano con una
coalicién publico-privada y un escaso margen a la participacién ciudadana e
involucramiento de la sociedad civil, hacia la crisis del régimen en el periodo
2017-2019 dando término a 21 afios de gobierno local liderado por la coalicién
politica de derecha, vinculada a la UDI. En 2021 asume un nuevo gobierno con
intereses vinculados a la izquierda politica, con una agenda centrada en el

fortalecimiento local, promocion de transparencia y participacion.

El rol de la contestacion ciudadana posee relacion con la operacion del régimen
urbano (2005-2016), donde la participacion ciudadana resultd ser de tipo
informativa y consultiva en la elaboracion del PRC y del PLADECO, sin embargo,
en el comienzo de la promocién inmobiliaria (2012-2016) se dejé un debilitado

margen a la contraposicion de los intereses vecinales en el proceso. Por lo tanto,



frente la debilitada inclusion y participacion ciudadana de las comunidades
locales en los asuntos politicos urbanos emergen en el afio 2015 las
organizaciones de defensa de barrios. Estas organizaciones mediante diversas
practicas territoriales locales y de re-escalamiento en las administraciones
publicas contestan frente al proceso de produccion inmobiliaria vertical que ha
generado una serie de impactos y transformaciones de los barrios, generando un
conflicto en torno a los intereses del municipio con una visién pro-crecimiento y

el resguardo del estilo de vida barrial que desean proteger estas organizaciones.

En base a lo planteado, la presente investigacién se organiza de la siguiente
manera: El primer capitulo plantea la problemética a estudiar, los antecedentes
del area de estudio y el objetivo general de estudio con sus tres objetivos
especificos. El segundo capitulo plantea la construccién del marco teodrico
conceptual sobre el vinculo teérico de la gobernanza urbana, produccién
inmobiliaria y contestacion ciudadana. El tercer capitulo plantea la metodologia
de investigacién de tipo cualitativa y de caso de estudio con la elaboracion y
aplicacion de entrevistas semiestructuradas de las cuales se desprendié un
analisis mediante la técnica de analisis de contenido cualitativo. En el cuarto
capitulo se plantean los resultados de acuerdo a cada objetivo especifico, dando
paso al quinto capitulo de discusiones, planteando el vinculo entre las principales
conceptualizaciones del marco teorico y los resultados obtenidos. Finalmente, en
el sexto capitulo de conclusiones, se plantean las principales respuestas a la
pregunta de investigacion como las principales limitaciones y complejidades al

momento de realizar la investigacion.

A continuacion, se da paso al planteamiento del problema de investigacion.



1.2 Planteamiento del Problema

Durante la ultima década, la produccién inmobiliaria vertical ha estado inmersa
en la produccién de una serie de problematicas y conflictos en las areas centrales
de distintas ciudades latinoamericanas. Estos conflictos se originan a partir del
interés econdmico de los promotores inmobiliarios por localizarse en areas
centrales de las ciudades, donde cohabitan con comunidades locales que ven
amenazado su estilo de vida barrial. Algunos de estos procesos de produccién
inmobiliaria de forma verticalizada en areas centrales logran ser mas intensivos
y depredadores gue otros, generando en algunos casos una mayor cantidad de
efectos negativos de tipo fisico, social y ambiental. Los efectos negativos poseen
relacion con la confluencia de las caracteristicas constructivas de la edificacion
verticalizada. Estas caracteristicas hacen referencia principalmente a efectos de
densificacion poblacional, que aumentan la demanda y competencia por el uso
de espacios y servicios publicos, y en casos mas brutales se genera la expulsion
y desplazamiento de la antigua poblacién (Casgrain y Janoschka, 2013; Inzulza
y Lépez, 2014; Lépez-Morales et al., 2014; Lépez-Morales et. al., 2019).

La produccién inmobiliaria vertical ha materializado una serie de proyectos con
consecuencias nocivas y depredadoras propias de las actividades extractivas de
los monocultivos y de la gran mineria (Viale, 2017). Viale (2017) sefala que “la
actividad inmobiliaria esta integrando los mismos valores y resultados asociados
a las actividades extractivas como la destruccion de multiplicidades, la
acumulacioén de capital y la reconfiguracién negativa de los territorios” (p. 15). El
fendmeno de produccion inmobiliaria vertical con caracteristicas intensivas de
construccion y reproduccion al interior de antiguos barrios de Estacion Central ha
conllevado un presente interés por comprender las causas sociales y politicas del

como se llegd a permitir la reproduccion de este tipo de construcciones



depredadoras de forma sistematica en el territorio pericentral de Estacién Central
(Lukas, 2021).

Existen varias investigaciones académicas que han aportado en el caso de
estudio de la produccién inmobiliaria verticalizada en Estacion Central. “Estas
investigaciones se han aproximado desde distintos enfoques y perspectivas del
urbanismo y de las ciencias sociales, pudiendo ser clasificadas en dos grupos:
las centradas en los resultados, y las centradas en los procesos” (Martinez, 2017;
Martinez, 2018; Rojas, 2017, 2019, 2020; Rojas et. al., 2019; Vidal, 2021).

Las investigaciones centradas en los resultados han prestado atencion a los
diversos impactos de la reproduccion sisteméatica de este tipo de edificaciones
verticales, tales como: impactos en la dotacion y uso de los espacios publicos por
parte de la hiperdensificacion poblacional en Estacién Central (Martinez, 2018);
impacto de la apropiacién del espacio publico por parte del negocio inmobiliario,
a partir de la utilizacion del espacio publico para el estacionamiento de vehiculos
particulares, provocando una serie de impactos en la congestién vehicular,
afectando al sistema de transporte y por consecuencia aumento de los tiempos
de traslado (Rojas etal., 2019).

Como se mencion6 anteriormente, las investigaciones se han centrado
principalmente en los impactos y efectos socio urbanisticos, formando una
representacion de las expresiones mas crudas del urbanismo neoliberal dentro
de las transformaciones urbanas de las areas centrales de la ciudad de Santiago
de Chile. Sin embargo, también existen algunos estudios que se aproximan a los
procesos sistematicos que posibilitaron la reproduccion de este tipo de

edificaciones verticales al interior de la comuna.

En las investigaciones centradas en los procesos, la investigadora Loreto Rojas

(Rojas, 2017, 2020; Rojas et. al., 2020) ha sido una de las que mas ha explorado
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los procesos de verticalizacion en el area de estudio, desprendiendo que hoy en
dia los procesos de verticalizacion residencial en comunas pericentrales como
Estacion Central resultan ser cada vez mas precarios, constituyéndose esta
comuna en un laboratorio urbano y sociologico de nuevas formas de precariedad
habitacional, debido a la confluencia de factores fisicos, politicos, econémicos y
sociales; siendo una expresion del éxito concretado del proyecto neoliberal
urbano. A su vez, Rojas (2017) menciona que esta aproximacion critica de la
precariedad habitacional se traslada desde la produccion espacial de viviendas
precarias promovidas por el Estado (viviendas, condominios sociales y
campamentos) hacia la verticalizacidn residencial precarizada producida por el
sector privado. De esta forma, el alcance de la precariedad habitacional
verticalizada no solo da cuenta de la manifestacion fisica puntual de casos
excepcionales, sino que logra evidenciar un “proceso de produccion residencial

precario” (p.109), vinculado con la (des) regulacion urbana local.

En la misma linea que Rojas (2017) los investigadores Cocifia y Burgos (2017)
sefialan que el proceso de produccion inmobiliaria verticalizado en el caso de
estudio no responde a una anomalia o caso excepcional del sistema, sino que da
cuenta de problemas estructurales derivados de la interpretacion literal de la
normativa urbana en favor de los desarrolladores inmobiliarios, los cuales han
defendido sus intereses individuales, conduciendo a lo que los autores
denominan “normalizacion del descriterio” (Cocina y Burgos, 2017, Seccion

Normalizacion del Descriterio).

Para profundizar en el como se lleg6 a la produccion y reproduccién de este tipo
de proyectos inmobiliarios verticalizados, resulta menester indagar en aspectos
propios de las siguientes preguntas: ¢Quiénes?, ¢Por qué?, y ¢Como?
permitieron la reproduccion masiva de este tipo de desarrollos inmobiliarios tan

cuestionados en el debate publico por la confluencia de sus caracteristicas
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edificatorias e impactos tan negativos en las dinamicas territoriales de la comuna.
Estas preguntas, pueden encontrar respuesta mediante el estudio de la
gobernanza urbana local en Estacién Central, prestando atencién al marco
institucional (leyes e instrumentos politicos), los distintos actores participantes
(sector publico, sector privado y sociedad civil), y las relaciones formales e
informales entre actores y la toma de decisiones en la evolucién de las dinamicas

administrativas locales en Estacion Central (Nuissl etal., 2012).

En este sentido, han existido multiples casos de estudio relacionados a la
gobernanza urbana en Chile, que han abarcado diversas geografias y territorios
nacionales, desde ciudades del norte (Antofagasta y Calama) (Alvarez, 2017,
Martin, 2018; Vergara, 2018) hasta ciudades del sur del pais (Burgdorf, 2019;
Sepulveda, 2018). Dentro de estos multiples casos de estudio se han abordado
diferentes tematicas relacionadas a la gobernanza urbana y sus contextos
locales, como por ejemplo: la responsabilidad social empresarial (RSE) de las
empresas mineras y los conflictos de contaminacion ambiental que afectan a las
comunidades locales en Antofagasta (Alvarez, 2017), estudios comparativos
sobre la emergencia de nuevas formas de gobernanza urbana en planes
maestros en las ciudades de Calama (Calama Plus) y Constitucion (PRES
Constitucion) (Vergara, 2018); también se aborda la relacion entre la gobernanza
de la planificacién urbana y la gobernanza de gestion del riesgo de desastre en
la ciudad de Antofagasta (Martin, 2018); y la gobernanza del riesgo en Puerto
Montt (Sepulveda, 2018). En todos estos casos de estudio, se han abordado
practicas representativas de las reconfiguraciones de los acuerdos publicos-
privados y las manifestaciones de la materializacién del modelo de desarrollo
neoliberal al interior de los distintos territorios. Esto se vincula con la significativa
predominancia en la gestiébn y toma de decisiones por parte de los agentes
privados en las politicas urbanas, mediante diversas estrategias y su constante

influencia en distintos sectores politicos, econémicos y sociales.



Para el caso de estudio de la comuna de Estacion Central ha existido una sola
investigacion de la gobernanza urbanay su relacion con el proceso de produccion
inmobiliaria vertical (Martinez, 2017). El estudio de Martinez (2017) aborda desde
la teoria del régimen urbano de Stone (1993), la existencia de un régimen urbano
en la comuna de Estacion Central en su periodo de analisis 2005-2017,
manifestando que la gobernanza urbana y la operacién del régimen urbano en el
caso de Estacion Central permite cuestionar la legitimidad y representatividad de
las autoridades democraticamente elegidas, “ya que la toma de decisiones de las
transformaciones urbanas a nivel comunal han sido dirigidas principalmente por
actores privados con poder econdémico y capacidades suficientes para influenciar

la toma de decisiones de la administracion municipal” (Martinez, 2017, p.74).

El ejercicio del poder por parte del régimen urbano dejé un estrecho margen a la
participacion ciudadana y legitimidad de la transformacién urbana en el area de
estudio. En los distintos periodos alcaldicios la participacién ciudadana fue
quedando cada vez mas relegada, debido a que jugaba un rol de oposicién a las
decisiones e intereses del régimen. Ante esto, emergen en el afio 2015
diferentes organizaciones de defensa de barrios que evidencian la falta de
legitimidad y (des)regulacion urbana que conllevo la materializacion del cambio

radical del paisaje urbano al interior de la comuna.

Tras lo anterior, desde el lente analitico de la gobernanza urbana se propone
analizar la historia del proceso de produccion inmobiliaria verticalizada, el marco
institucional, los mecanismos de relacionamiento entre actores, la toma de
decisiones y el rol que posee la contestacion ciudadana en torno al proceso de
produccion inmobiliaria verticalizada (2005-2022) en el area de estudio. Por lo

tanto, se plantea la siguiente pregunta de investigacion:



¢,Como ha evolucionado la gobernanza urbanay el rol de la contestacion
ciudadana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical en la comuna
de Estacion Central (2005-2022)7?

A continuacion, se menciona una breve contextualizacion y descripcion de los

antecedentes del area de estudio de esta investigacion.

1.3 Antecedentes del area de estudio

La creacién de la comuna en 1985 tuvo impactos significativos en su planificaciéon
urbana, ya que fue creada a partir de una subdivision de las comunas colindantes
de Santiago Centro, Quinta Normal, Maiplu y Pudahuel; heredando zonas
normadas por los planes reguladores (que llamaremos PRC de ahora en
adelante) de esas comunas, excepto en la zona de Quinta Normal, la cual no
contaba con un PRC al momento de conformarse como unidad territorial.

Aquellas zonas que no heredaron normativa territorial estaban reguladas por el
Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS), por la Ley General de
Urbanismo y Construcciones (LGUC) y la Ordenanza General de Urbanismo y
Construccién (OGUC). Precisamente la zona que no contaba con herencia de un
PRC vigente fue la que comenzd a vivir un proceso de produccion inmobiliaria
verticalizado a partir del afio 2010, zona que pertenecia a las comunas de Quinta

Normal y Santiago Centro (Zambra, 2020).

Para efectos de esta investigacion, consideraremos como area de estudio al
poligono (des) regulado, y donde se territorializa la produccién inmobiliaria
vertical. Para visualizar el area de estudio, véase el poligono achurado al interior

de la delimitacion comunal en la figura 1.
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Figura 1: Area de estudio

Fuente: Elaboracién propia, 2022.

En el siguiente apartado 1.4 se da paso a los objetivos de esta investigacion.



1.4 Objetivos

Objetivo general

Comprender la evolucion de la gobernanza urbana y el rol de la contestacion
ciudadana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical en la comuna de
Estacion Central (2005-2022).

Objetivos Especificos

1. Reconstruir el historial de la produccion inmobiliaria vertical en el area de

estudio.

2. Caracterizar la evolucion de la gobernanza urbana en la comuna de

Estacion Central.

3. Analizar el rol de la contestacion ciudadana en la evolucion de la

gobernanza urbana y en el contexto de produccién inmobiliaria vertical
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CAPITULO 2. MARCO TEORICO

En el presente Capitulo 2 se presenta la elaboracion del marco teorico en el que
se sustenta la presente investigacion. El interés radica en construir un marco
conceptual que permita analizar y responder a la principal pregunta de
investigacion: ¢Cémo ha evolucionado la gobernanza urbanay el rol de la
contestacion ciudadana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical
en la comuna de Estacion Central (2005-2022)?

El presente caso de estudio pretende indagar en el contexto de la produccion
inmobiliaria vertical en la comuna de Estacion Central, mediante el lente analitico
de la gobernanza urbana (Nuissl et al., 2012), cuyas herramientas posibilitan el
entendimiento de ¢Quiénes? ¢Por qué? y ¢Como? se reproduce la produccién
inmobiliaria vertical en el territorio de Estacion Central. Junto con esto, existe un
estrecho vinculo entre la gobernanza urbana y el debilitamiento de la
participacion ciudadana, lo que termina generando descontento en las
comunidades locales, emergiendo las Organizaciones de Defensa Barrial las
cuales intentan contestar a los bajos niveles de participacion y consideracion de

las comunidades locales en la toma de decisiones dentro del territorio comunal.

El orden de presentacion del marco teérico se encuentra dividido en tres
apartados. El primer apartado nos posiciona en la transicibn desde la
planificacion urbana centralista hacia el predominio de la gobernanza urbana
para la resolucion de acuerdos y conflictos relacionados a las politicas urbanas.
En este sentido se explica la aproximacion desde el lente tedrico de la
gobernanza urbana analitica, la cual presenta un marco metodolégico con
categorias y criterios que profundizan en el marco institucional, la identificacion y
participacion de actores, sus relaciones y la toma de decisiones (Nuissl et al.,

2012). Ademas, se menciona teéricamente la importancia del andlisis escalar y
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su vinculo con la gobernanza urbana, dado que las capacidades administrativas
publicas estan determinadas por su jerarquia vertical de acuerdo a sus

competencias y deberes.

El segundo apartado, menciona la producciéon inmobiliaria vertical la cual se
encuentra predominando en las solicitudes y otorgamientos de los permisos de
edificacion en areas centrales de la ciudad de Santiago (Vergara, 2017). A su vez
se teoriza en cuanto a la consolidacion de la produccion inmobiliaria en areas
centrales y pericentrales, y como la confluencia de las caracteristicas de
construccion estaria conllevando a procesos de produccion habitacional vertical
de forma mas precaria (Rojas, 2017, 2019, 2020).

El tercer apartado menciona a la contestacion ciudadana, la cual toma forma
mediante la emergencia de organizaciones de defensas barriales que responden
ante las disminuidas instancias de legitimacion social mediante el
involucramiento de sus intereses en la toma de decisiones y (des) regulacién
urbana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical. Por lo tanto, mediante
la conceptualizacion de la participacion ciudadana se intenta explicar la
emergencia y contestacion politica de estas organizaciones de defensa de
barrios en el area de estudio.

A continuacion, se da paso a la construccion teorica del marco conceptual para

la presente investigacion.
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2.1 Lagobernanza urbana analitica en un contexto de urbanismo neoliberal

El contexto que envuelve a las transformaciones de las ciudades chilenas
corresponde a un modelo econémico, politico y social enmarcado dentro del
sistema neoliberal, entendido como una teoria de practicas politicas y
econdémicas con direccion a conseguir la maximizacion de las libertades de las
empresas en un marco institucional guiado por derechos de propiedad privada,
la libertad individual, los mercados abiertos y el libre comercio, planteados como

la férmula para alcanzar el bienestar humano (Harvey, 2005).

En este mismo sentido, como menciona Harvey (1989) se ha dado paso desde
la gestion hacia el empresarialismo urbano, donde el Estado ha disminuido su
capacidad de planificacion y gestion urbana, dando paso al sector privado y a la
fuerza del capital para liderar principalmente las transformaciones de la ciudad.
Por consiguiente, los nuevos mecanismos utilizados por el neoliberalismo urbano
han irrumpido en diversos sectores de la vida urbana, incluyendo la vivienda y la
promocién de desarrollos inmobiliarios basados en la rentabilidad econémicay la
acumulacion capitalista. Theodore et al. (2009) sefialan que el urbanismo
neoliberal no proviene de una tabla rasa, sino que de una serie de procesos y
disputas politicas para ir flexibilizando y relegando la fuerza estatal en la

planificacién urbana.

De Mattos (2010) sefala que los procesos de transicion desde la planificacion
centralista-racional y estatal tuvieron como origen en las décadas del 1960’ y
1970’ del siglo pasado, dando paso hacia modelos de gobernanza en las décadas
de 1980’ y 1990’. De esta misma manera, De Mattos (2004) menciona que el giro
neoliberal implic6 cambios en la teoria econdémica instalandose con fuerza la
teoria del crecimiento enddgeno, que sostiene que la forma de lograr el
crecimiento econémico esta dada por la capacidad de los lugares para ofrecer

mejores condiciones para la valorizacion privada del capital y no por fuerzas

13



externas. Por lo tanto, De Mattos (2004) sefiala que la nueva configuracion de los
sistemas de gobernanza se sustent0 en la creencia en que la intervencion del
Estado debe ser moderada y a su vez con el reconocimiento de la importancia
de que otros actores como el sector privado y la ciudadania se incorporen en la

toma de decisiones.

Esta intervencion moderada del Estado y el paso hacia mayor protagonismo del
sector privado y sociedad civil, instala la conceptualizacion de la gobernanza
urbana que puede ser entendida a partir de distintas formas de aproximacion y
metodologia de analisis, como también desde distintos modelos de gobernanza

que han posibilitado la explicacion de distintas realidades y contextos territoriales.

Segun Lukas (2019a) y Bustos et. al. (2019) la gobernanza urbana resulta ser un
término polisémico, que en su acuerdo comun basico la gobernanza seria mas
alld del gobierno como entidad planificadora y resolutiva del ejercicio de las
politicas urbanas. Por lo tanto, se habla de gobernanza urbana para referirse a
la participacion, ya sea en acuerdos o disensos entre el sector publico, privado y
de la sociedad civil, en materia de organizacion de asuntos de interés colectivo

que estén vinculados al desarrollo de espacios urbanos.

Lukas (2019a) plantea que existen tres perspectivas distintas para aproximarse
y comprender la gobernanza urbana, la forma descriptiva, normativa y analitica.

A continuacion, se da paso a la definicion de cada una de estas formas.

Forma Descriptiva: Se entiende como una descripcion de “nuevas formas de
relacionarse entre los actores, mediante la cooperacion, interaccion, y toma de

decisiones alrededor de los acuerdos urbanos” (Lukas, 2019a, p.2)
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Forma Normativa: Se comprende a partir del como “deberia” ser la gobernanza
urbana en su forma ideal. Principalmente es utilizada por aquellas instituciones
que generan documentos y policy papers sobre el cdmo actuar en vias de
conseguir una “buena gobernanza”. Instituciones como la OCDE y el Banco
Mundial, dictan directrices de como debiera ser una buena forma de gobernanza
(Lukas, 2019a).

Forma Analitica: Resulta ser una perspectiva que provee herramientas y
categorias tedricas que permiten diferenciar, entender y comprender los distintos
modos reales que adoptan los asuntos urbanos en distintos contextos

geograficos y sociopoliticos (Lukas, 2019a, p.4).

Para efectos de esta investigacion se adopta la forma analitica de comprender la
gobernanza urbana, ya que es la forma que otorga mayores herramientas y
recursos tedrico-metodoldgicos para los fines del presente caso de estudio. A su
vez, Lukas (2019a) aconseja que la discusion alrededor de la gobernanza

urbana:

“deberia ir mas alla de las definiciones clasicas de la gobernanza y de la
gestion publica urbana, comenzando a cuestionar la forma en que se
elaboran las politicas urbanas, profundizando en las redes de actores y
sus interacciones, algunas con procesos de cooperacion y otras con
procesos conflictivos que envuelven a multiples actores participantes,

redes e instituciones en distintas escalas administrativas y territoriales”
(p.1).
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2.1.1 ¢Como aproximarse al estudio de la Gobernanza Urbana desde una

perspectiva analitica?

Para generar una aproximacion a la gobernanza urbana en clave analitica, Nuissl

et al. (2012) plantearon un marco de referencia para aproximarse a las categorias

y criterios de andlisis. Para efectos de esta investigacion, se realizd6 una

adaptacioén a las categorias y criterios utilizados por Nuissl et al. (2012) para ser

aplicados en el contexto de la presente investigacion. En la tabla 1 se puede ver

las categorias, criterios y aspectos importantes para el analisis.

Tabla 1: Marco Metodolégico adaptado desde Nuissl et. al. (2012).

Categoria

Criterio

Ejemplo / Aspectos
Importantes

Marco Institucional

Instituciones Formales

Leyes, normativas e
instrumentos de regulacion

Actores Autoridades Publicas Autoridades de diferentes
Sector Privado niveles administrativos (,c.on
deberes/poderes especificos)
Sociedad Civil
Intereses Interés econdmico de los
agentes del sector privado
Relaciones Relaciones entre los actores | Agenda publico-privada

Lobby / Puerta Giratoria

Toma de decisiones y sus
resultados

Coordinacion entre
autoridades publicas

Coordinacion vertical entre
diferentes niveles
administrativos.

Fuente: Elaboracion propia en base a Nuissl et al. (2012).
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La tabla 1 resulta ser un marco referencial de aproximacioén a las categorias
analiticas, por lo tanto, no se abarcan ni profundizan todas las categorias
sefialadas por Nuissl et. al. (2012). M&s bien, resulta ser una adaptacién al
presente caso de estudio, utilizando las categorias de: marco institucional,
actores, sus relaciones y por consecuencialos resultados de las decisiones

tomadas en el presente estudio de caso.

La categoria del Marco Institucional presta atencién a las instituciones y sus
facultades, mediante la aplicacion de leyes, normativas e instrumentos de
regulacion urbana como los Instrumentos de Planificacion Territorial (IPT’s). En
este trabajo se describen y utilizan los siguientes instrumentos para la narracién
de los procesos de gobernanza urbana local en el contexto de desarrollo
inmobiliario verticalizado. En la tabla 2 se pueden visualizar aguellos documentos
institucionales que forman parte del marco institucional mediante sus normativas

y leyes territoriales, aplicadas al caso de estudio.

Tabla 2: Marco Institucional utilizado para el estudio de caso de la gobernanza

urbana en Estacién Central.

N Marco Institucional

1 Normativa del derecho urbanistico

Ley General de Urbanismo y Construccion (LGUC) y la Ordenanza de

Urbanismo y Construcciéon (OGUC)

2 Instrumento de planificacién territorial local
Plan Regulador Comunal (PRC)

3 Instrumento estratégico de desarrollo local
Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO)

Fuente: Elaboracion Propia, 2022.
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En la categoria de actores se presta atencion a los tres sectores participantes:
publico, privado y sociedad civil. En el sector publico se presta atencion a
organismos regionales y a la administracion municipal; en el sector privado se
presta atencion a los representantes del sector inmobiliario junto con el gremio
de la Camara Chilena de la Construccion (CChC); y en la sociedad civil se presta
atencion a las comunidades vecinales mediante las organizaciones de defensa
de barrios del area de estudio, quienes han contestado mediante diversas
practicas y acciones politicas ante el proceso de produccion inmobiliaria y sus

resultados.

En la categoria de las relaciones se presta atencion a los criterios formales e
informales, que evidencia la forma de como se relacionan los distintos actores.
Las relaciones formales son aquellas que son bien vistas por la institucionalidad,
mientras que, las informales son aquellas que no necesariamente son ilegales
pero que no gozan de una aprobaciéon por parte de la institucionalidad (Nuissl
etal.,, 2012). A continuacién en la tabla 3 se muestran los mecanismos de

relacionamiento que resultan ser parte del andlisis.

Tabla 3: Mecanismos de Relacionamiento Formal e Informal

Mecanismos de relacionamiento entre actores

Formal Informal

Coaliciéon publico-privada Lobby

Audiencias publicas
Puerta Giratoria

Fuente: Elaboracion Propia, 2022.

En la tabla 3 se describen mecanismos de relacionamiento formales e informales,
donde los primeros contemplan a las coaliciones publico-privada que son los
mecanismos mas frecuentes en la consecucion de los acuerdos politico urbanos

en el contexto del urbanismo neoliberal (Harvey, 1989; Theodore et. al., 2009).
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También se encuentran las audiencias publicas que todo ciudadano tiene
derecho a solicitar y resulta ser una de las practicas mas frecuentes en torno a la

participacion ciudadana y su vinculo con las autoridades publicas (Prieto, 2010).

La categoria de la toma de decisiones refleja el procedimiento y el caracter
dindmico de la gobernanza en la medida que los diferentes actores logran
equilibrar sus intereses y conseguir acuerdos factibles (Nuissl et al., 2012). El
criterio de la coordinacion entre autoridades publicas resulta ser fundamental
para comprender los intereses y consecuencias de la toma de decisiones entre
las distintas autoridades publicas con competencia en el desarrollo inmobiliario

de Estacion Central.

A continuacién se da paso a los distintos modelos interpretativos de la realidad
del ejercicio de la gobernanza urbana en distintos contextos espaciales y

territoriales.

2.1.2 Modelos Interpretativos de la Gobernanza Urbana

Existen diferentes modelos interpretativos de la gobernanza urbana y la
orientacién de las politicas publicas que se desprenden de ellas. Segun Pierre
(1999) citado en Lukas (2019a) se menciona que los modelos tipos de
gobernanza “rara vez o nunca se dan en forma pura” (p.4). Aungue en la practica
‘la gobernanza urbana suele ser un hibrido de dos o0 mas de estos diferentes

modos, que ademas cambian con el tiempo” (Lukas, 2019a, p. 4).

Dentro de los modelos de gobernanza se encuentra el “Régimen Urbano”
planteado por primera vez por Stone (1989). El régimen urbano de Stone (1989)
se basa en un analisis del gobierno de la ciudad de Atlanta (EE.UU.) donde Stone
describe el trabajo de una coalicién publico-privada con movilizacion de recursos
y la construccion de distintas agendas de gobierno, que buscaron generar

distintas transformaciones urbanas en la ciudad de Atlanta en un periodo de

19



analisis de 44 afos (1946-1988). En este sentido, para el estudio de caso de
Estacion Central (2005-2017), Martinez (2017) basé su analisis en el régimen
urbano y en las siguientes categorias analizadas por Stone (1989): agenda
urbana, actores participantes y la relacion de cooperacion entre actores y la
movilizacion de recursos en base a la toma de decisiones en el caso de Estacion
Central (2005-2017).

También existen otros modelos de gobernanza urbana, diferentes al régimen
urbano de Stone (1989) como los planteados por Lukas (2019a) basandose en
Pierre (1999) y DiGaetano y Strom (2003). Estos modelos planteados por Lukas
(2019a) corresponden a: Modelo Gerencial o de Gestion, Modelo Pro-
Crecimiento, Modelo Corporativista y Modelo de Bienestar Social. Para efectos
de la presente investigacion solo se considerara el modelo pro-crecimiento el cual

es definido a continuacion.

Segun Lukas (2019a) el modelo de pro-crecimiento plantea que el principal
objetivo de los acuerdos de las coaliciones gobernantes es implantar la base del
crecimiento econOmico. Para lograrlo, se aplican diversas estrategias de
privatizacion y comercializacion de los espacios urbanos, como también
exenciones gubernamentales para incentivar y promover la inversion privada. En
este sentido, Lukas (2019a) plantea que “suele ser el tipo de gobernanza mas
frecuente para impulsar las transformaciones de la ciudad” (p.5), mas aun en el

contexto de neoliberalizacion de la ciudad.

Por su parte, Lépez-Morales et. al. (2012) plantean que la l6gica pro-empresarial
en el caso de la verticalizacién en la ciudad de Santiago ha permitido explicar el
como las distintas politicas urbanas habitacionales del Estado y las regulaciones
locales han sido adecuadas para incentivar la inversion privada y las

transformaciones del area central de la ciudad sea impulsada por ellos mismos.
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Tras haber explicado el modelo pro-crecimiento para el caso de estudio, se da
paso a la importancia que posee el concepto de re-escalamiento dentro de la

gobernanza urbana y su aplicacion para el caso de estudio.
2.1.3 Lanocidén de re-escalamiento en la gobernanza urbana

Segun Lukas (2019b) la nocién de re-escalamiento en la gobernanza urbana
resulta fundamental, ya que representa los cambios de escala entre distintos
niveles administrativos, la cual tiene que ser entendida como un producto social,
gue se encuentra relacionada al poder y capacidad de toma de decisiones en los
distintos organismos y niveles al interior del Estado. Asi mismo, resulta ser un
marco analitico que, profundiza en los distintos niveles de influencia y alcance de
los actores institucionales, prestando atencion en sus capacidades y limitaciones
para provocar la toma de decisiones a distintos niveles: supranacional, nacional,
regional y municipal. Por lo tanto, la importancia de profundizar en la gobernanza
multinivel o multiescalar corresponde a entender que los procesos de gobernanza
involucran a multiples redes de actores e instituciones en diversas escalas

espaciales (Lukas, 2019b).

Por otra parte, la gobernanza multinivel presta atencion a las complejidades de
un sistema en el cual interactian mdaltiples actores en distintas jerarquias al
interior del sector publico (Nacional, Regional, Municipal). En este sentido, Pierre
(1999) menciona que la gobernanza multinivel resulta importante de analizar,
dado que permite comprender las funciones y capacidades de las atribuciones
gubernamentales en sus distintos niveles. De esta misma manera, los actores
locales estan insertos a un contexto regional y nacional, por lo tanto, es necesario
considerar los distintos niveles en materias normativas, de planificacion y de toma

de decisiones.

21



Frente a las dificultades que presenta la escalaridad y su vinculacién con la
practica de la gobernanza urbana en ciudades chilenas. Arenas (2008) menciona
que los principales problemas que se encuentran asociados con la escala
corresponden a la fragmentacion institucional y la desarticulacion instrumental.
La fragmentacion institucional posee relacion a las intervenciones sectoriales de
la administracion publica de manera superpuesta o contradictoria, como también
una fragmentacion de las competencias entre los distintos niveles de
administracion. Mientras que, la desarticulacion instrumental hace relacion a la
jerarquia que cumplen los IPT’s y su desactualizacion o perdida de vigencia

dentro de la gobernanza urbana.

Por ultimo, una de las principales criticas de Arenas (2008) constituye que la
gobernanza urbana ve limitado el equilibrio entre Estado, sociedad civil y
mercado, ya que gue el Estado no logra operar en la escala adecuada y tampoco
lo hace prestando atencion al contexto territorial de las distintas realidades de las

ciudades chilenas (Arenas, 2008).

A continuacion se da paso a la construccion teérica del contexto de la actividad
productiva inmobiliaria vertical en areas centrales y pericentrales de la ciudad de

Santiago.
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2.2 La actividad productiva inmobiliaria vertical en areas centrales de la
ciudad

Con el retorno a la democracia en la década de 1990’ y con el paso a la
financiarizacion de la vivienda, el Estado comenz6 a tener menor influencia y el
sector privado comenzd a tener mayor protagonismo en el desarrollo del sector
inmobiliario dentro de la economia nacional (Cattaneo, 2011). Junto con esto
emergieron nuevos actores dentro de la actividad inmobiliaria, apareciendo los
holdings inmobiliarios, asociados con bancos y empresas del retail, quienes han

producido cientos de miles de viviendas y oficinas (Sabatini, 2020).

Hoy en dia se habla de una acentuada “verticalizacién” de la ciudad de Santiago
y otras grandes ciudades del pais (Vergara, 2017). En este sentido, Vergara
(2017) estudio la verticalizacion en un periodo de 25 afios (1990-2014) para la
ciudad de Santiago. El autor desprende tres principales tendencias de este
desarrollo inmobiliario vertical: primero, la tendencia de los permisos de
edificaciones a constituirse en edificaciones en altura, segundo, el caracter
mayoritario a uso residencial y por ultimo su distribucién socio espacial
concentrada en 11 comunas de un total de 52 comunas en la region

metropolitana.

“Solo 28 de las 52 comunas de la regidon metropolitana presentan viviendas en
edificaciones sobre los nueve pisos, y el 25% de ellas se encuentran en la
comuna de Santiago” (Vergara, 2017, p.35). Como se puede ver en la figura 2,
Estacion Central aparece en el afio 2017 como la 6ta comuna con mayor
superficie y nimero de viviendas en edificaciones de 9 y mas pisos, luego de la

comuna de Providencia.
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Figura 2: Namero y superficie de viviendas en edificaciones de obra nueva de 9
y mas pisos segun comunas. Total 1990-2014.

Fuente: (Vergara, 2017).

Un antecedente histérico importante de los desarrollos inmobiliarios
verticalizados en areas centrales de la ciudad de Santiago corresponde al
proceso de renovacion urbana en la comuna de Santiago Centro entre los afios
1990 y 2010. Estos eventos de verticalizacion inmobiliaria se dio a la par de una
decidida demanda de “clase media”, la cual se vio considerablemente subsidiada
por el Estado entre los afios 1990 y 2010 a través del subsidio de renovacién
urbana, un subsidio de 200 U.F. a los compradores, cercano a un 10% del precio
méaximo referencial del valor de las nuevas viviendas localizadas en la Zona de
Renovacion Urbana (ZRU) (Lépez-Morales et. al., 2012). De esta forma, Lépez-
Morales et. al. (2019) plantean que este subsidio ha permitido que los municipios

centrales y pericentrales puedan revertir tasas de decrecimiento importantes.

En este caso el Estado actu6 como un facilitador del mercado, gestionando a
través del municipio de Santiago Centro diferentes incentivos financieros para
atraer a los productores inmobiliarios hacia un ambiente propicio para el
desarrollo residencial verticalizado (Lépez-Morales et. al., 2012). Para estos

efectos, la asociacién publica-privada fue muy importante en la toma de
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decisiones del desarrollo urbano e inmobiliario, debido a que las modificaciones
técnico-urbanistas llevadas a cabo por el municipio de Santiago, se orientaron a
la atraccion de capital que permitiera producir una renovacién urbana a gran
escala, cuestion fundamental para la produccion neoliberal del espacio urbano
(Vicufia, 2013). Tras lo sefalado, tanto las ciudades metropolitanas, como de
escala intermedia y menores, se han visto fuertemente desafiadas ante la falta
de regulacion urbana que controle las exacerbadas caracteristicas de los
desarrollos inmobiliarios como la altura de edificacion, sus densidades, y sus
efectos relacionados con el reemplazo de la poblacion original y pérdida de la

identidad local (Inzulza 'y Lopez Irias, 2014).

Por otra parte, la experiencia desarrollada en el centro y pericentro de la ciudad
de Santiago, evidencian que la vivienda se ha configurado como un producto
masificado y un bien de mercado (Vergara d’Alengon, 2014). Por lo tanto, los
nuevos desarrollos de produccién inmobiliaria verticalizada han conllevado
cargas intensivas en el uso de servicios y requerimientos que han debido ser
soportados por la ciudad y sus distintas reparticiones administrativas de nivel
regional y comunal, lo cual muchas veces se ha complejizado en municipios que
poseen menores recursos para enfrentar estas nuevas necesidades (Vergara,
2017).

2.2.1 Produccién Inmobiliaria Verticalizada en Estaciéon Central

El caso de estudio de la comuna de Estacion Central presenta unas
caracteristicas de produccién inmobiliaria verticalizada particularmente en su
proceso y en sus resultados en lo que respecta a la historia de la construccion
verticalizada de viviendas en las distintas ciudades chilenas. La expresion mas
extrema corresponde a torres de 39-40 pisos de altura, con 1.036 departamentos,
46 departamentos por piso y 16m2 en su espacio interior, y el significativo
aumento de la densidad demogréfica al interior de la comuna (Rojas, 2017, 2020;
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Rojas et al., 2020). El caso mas extremo se encuentra en Av. Maria Rosas
Velasquez (Ex Las Rejas Norte) cuyo edificio en el afio 2017 el ex intendente
Orrego denomin6 como “Guetto Vertical” el cual posee una densidad de 15.000
habitantes por hectarea (Cocifia y Burgos, 2017). Esta nueva forma de
produccion residencial verticalizada ha generado efectos importantes en el
entorno inmediato vinculados el desarrollo de nuevas practicas en torno a esta
nueva dimensién de habitar la verticalizacién en la comuna (Rojas et al., 2019;
Rojas, 2020).

Vergara (2017) menciona que las comunas que poseen recursos municipales
menores dificiimente podrdn asumir la carga de funcionamiento de estas
edificaciones en altura si sus comunidades fallan en la coordinacion y provision
de recursos de gastos comunes, gestion de desechos, consumos energéticos,
entre otros; o que no puedan solventar la inversion publica que implica aumentos
masivos en flujos de automodviles o demandas de espacios publicos. En este
mismo sentido resulta necesario prestar atencion a la gobernanza de las propias

comunidades residenciales y sociales (Rojas, 2020).
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2.3 Problemas en la participacién ciudadana y el rol de la contestacion
ciudadana.

En los distintos casos de gobernanza urbana en el contexto nacional se ha visto
la prevalencia de los intereses del sector privado por sobre los intereses
generales de la poblacion (Alvarez, 2017; Martin, 2018; Sepulveda, 2018;
Valenzuela, 2019; Vergara F. , 2018). Frente a esta prevalencia de los intereses
privados y un debilitamiento de la capacidad estatal para velar por el “bien

comun”, se accionan las discordancias y manifestaciones desde la sociedad civil.

En el presente caso de estudio, la participacion ciudadana posee un rol
importante en la evolucién y crecida del conflicto entre el sector publico y la
ciudadania, mientras que, se desconoce la existencia directa de conflicto entre

sectores inmobiliarios y la ciudadania.

La participacién ciudadana se puede diferenciar en dos tipos a partir de Prieto
(2010) el cual diferencia entre participacion administrativa (o formal) y la
participacion autonoma (o informal). La primera comprende a una participacion
promovida “desde arriba” la cual es impulsada por los poderes publicos, dentro
de los margenes y procedimientos que dichas instituciones establecen por medio
de leyes y reglamentos. Prieto (2010) menciona que las principales limitaciones
de este tipo de participacion “proviene de la subordinacion a los intereses
electorales y politicos de los dirigentes politicos y administrativos, los cuales

pueden suspender o entorpecer los mecanismos de participacion” (p.2).
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Mientras que, la segunda es entendida como la que proviene “desde abajo” desde
el margen o fuera de la institucionalidad, siendo asociada principalmente a los
movimientos sociales. Prieto (2010) menciona que el mayor problema de este

tipo de participacion:

“proviene de su caracter informal y de la escasez de recursos financieros
y humanos que caracterizan a sus impulsores y que la hacen poco
sustentable: se activa normalmente como reaccion ante un problema

grave y raras veces consigue mantenerse activa hasta su resolucion” (p.3).

Por otra parte, se encuentra la “intensidad” o “niveles de participacion” que de
acuerdo a Prieto (2010) la forma mas vigente y completa de poder medirla, es
mediante la “escalera de la participacion ciudadana” de Arnstein (1969). En la
figura 3 se visualiza la escalera de participacion, la cual propone que existe la
participacion y la no-participacién, y dentro de estas dos categorias ademas hay
ocho niveles que representan el nivel de incidencia de la ciudadania en el
producto final de la elaboracién de leyes o programas. La primera gran categoria
es la “no participacion”, que consta de dos niveles, la “terapia” y la “manipulacion”,
las cuales no buscan que la ciudadania se involucre, sino mas bien busca
‘educar” o “manipular” a quienes participen. La segunda categoria es la
participacion “de fachada” que esta conformada por tres niveles, de informacion,
consulta y asesoria, esta ultima le permite a la ciudadania tener papeles activos
COMO consejeros, pero su opinion siempre se vera disminuida ante los que
ejercen el poder ya que contardn siempre con un menor numero de
representantes. El Ultimo nivel es el poder ciudadano, que tiene tres niveles, de

asociacion, poder delegado y el control ciudadano (Arnstein, 1969).
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Figura 3: Escalera de participacion ciudadana

Fuente: Arnstein (1969) en Prieto, 2010.

Prieto (2010) menciona que la categorizacion de Arnstein (1989) no ha perdido

vigencia desde su publicacién pese a que han existido diversas propuestas y

motivaciones a nivel politico para fomentar la participacion ciudadana, estos no

han podido mejorar la participacion de la ciudadania.
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2.3.1 Emergencia de movimientos sociales a escala local y su contestacion.

A partir de la absorcién de la conflictividad y riesgos politicos locales, emergen
movimientos sociales locales que son capaces de organizarse y contestar frente
a un problema de consideracion publica por parte de la comunidad. La
movilizacion social se puede comprender por medio de su extension escalar, que
para efectos de este caso se considera la emergencia de un movimiento de
caracter barrial y local, con representacion de las organizaciones de defensa

barrial.

Canteros (2011) estudia las disputas locales entendidas en torno a la escala
geografica del “barrio”. El autor menciona que esta escala geografica viene
siendo estudiada desde mediados de los afios noventa con la organizacion
ciudadana que se opuso al trazado original de la Costanera Norte, pasando por
los Barrios de Bellavista, Pedro de Valdivia Norte y la Vega.

Los estudios relacionados a las agrupaciones o comités de vecinos que buscan
defender sus barrios de las intervenciones y transformaciones, que a su criterio,
destruyen la configuracién urbana y comunitaria de dichos territorios, prestan
atencion a la contestacién ciudadana y su evolucién hacia una ciudadania activa
en la defensa de sus derechos territoriales y por otro lado, la reivindicacion de la
escala barrial como espacio a ser defendido por su representacion y las

relaciones socio-politicas que se establecen en su interior.

De acuerdo a Canteros (2011) uno de los principales motivos de la reaccion y
contestacion de las agrupaciones de defensa de barrios constituyen las
modificaciones a la normativa-territorial comunal en sus planes reguladores
comunales. Estos instrumentos de planificacion territorial comunal son casi las
Unicas instancias que se abren a una “consulta ciudadana” (a pesar de que ésta

sea voluntaria para los municipios y en la mayoria de las ocasiones no
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vinculante), que se terminan transformando en el espacio de lucha entre vecinos

y autoridades politicas locales (Canteros, 2011; Casgrain y Janoschka, 2013).

Uno de los argumentos que se repite en distintas agrupaciones de defensa de
barrios, resulta ser el defender la permanencia de antiguos barrios vecinales y
residenciales frente a la produccién inmobiliaria verticalizada en zonas centrales
y pericentrales de la ciudad (Canteros, 2011). Estas luchas en vez de ser frente
a los agentes inmobiliarios privados, que han gozado de un anonimato y
proteccion publica, han sido frente a las administraciones estatales y las
modificaciones técnico-normativas que modifican los planes de desarrollo

comunal y planes reguladores comunales.

2.4 Conclusion y sintesis conceptual

La figura 4 muestra la sintesis conceptual entre la triada Gobernanza Urbana —
Contestacion Ciudadana y Produccion Inmobiliaria vertical, la cual se explica a

continuacion.
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Figura 4: Sintesis marco conceptual

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La gobernanza urbana entendida como una forma analitica de comprender la
complejidad entre los distintos roles que juegan el sector publico, privado y civil
en la transformacion radical del territorio Estacion Central. En este sentido, se
comprende que la gobernanza urbana integra la gestion publica, para efectos de
este caso, el rol del municipio local, y de las administraciones de nivel regional
con competencia en la regulacion urbana como la Secretaria Regional Ministerial
(SEREMI) de vivienda y el Gobierno Regional de la Regién Metropolitana (GORE
RM).

Por otra parte, se encuentra la contestacion ciudadana que hace referencia al
deficiente involucramiento de la ciudadania en las politicas urbanas de la
comuna, lo cual provoca como reaccion la emergencia de organizaciones de

defensa barrial y por consiguiente su contestacion. La contestacion consiste en
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una serie de practicas y acciones politicas que despliegan las organizaciones, las

cuales seran presentadas en los resultados.

En este sentido, se utiliza como nexo entre gobernanza urbana y contestacion
ciudadana a la participacion ciudadana, que de alguna forma intenta atender los
intereses de la ciudadania en las decisiones municipales y es el canal de
comunicacién entre el municipio y las comunidades. Por otra parte, se encuentra
la produccién inmobiliaria vertical que ha quedado delegada en su totalidad en el
sector privado para lo cual mediante diferentes estrategias de relacionamiento
publico-privado ha logrado permear y dialogar con el municipio, llevando adelante
la consolidacion de sus proyectos de inversion inmobiliaria al interior de la

comuna.

La analitica de la gobernanza urbana intenta ser un aporte metodoldgico para
comprender, entender y analizar los acuerdos entre distintos actores que
intermedian en las transformaciones de un mismo territorio. Por lo tanto, este
marco analitico permite interrogar acerca cual ha sido el rol de los distintos
actores participantes (sector publico, privado y sociedad civil), prestando mayor
atencion a la forma en que distintos organismos estatales entran en
contradicciones y el importante rol de la ciudadania organizada en denunciar

estas contradicciones.

Dentro de la descripcion de los cambios en la gobernanza en cuanto a materia
politica y social, las acciones del capital privado han sido capaces de sentar las
bases de una de las transformaciones mas radicales en lo que concierne a la
produccion masiva de viviendas en altura. Frente a este asunto, resulta clave
comprender que entre la relacion estatal-municipio y sector privado existe una
constelacién de actores que no ha actuado en solitario, sino con estrategias y
permisividad en forma de alianzas y coaliciones publico privadas, que obedecen
a distintos intereses y formas culturales de “coOmo se negocian” las

transformaciones en los espacios urbanos donde participan diversos actores.
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Por ultimo, se encuentra la sociedad civil la cual mediante la organizacion y
conformacion de un movimiento social urbano responde e intenta ir mas alla de
la lucha por la vivienda, sino que es una lucha por el territorio, donde los vecinos
de antiguos barrios de Estacion Central denuncian y contestan antes diferentes
malestares e impactos que afectan su calidad de vida y su vinculo con la

dimension barrial.

A continuacién, en la siguiente seccién, se presenta el disefio metodoldgico de la

presente investigacion.
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CAPITULO 3: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION CUALITATIVA PARA
EL CASO DE ESTUDIO DE ESTACION CENTRAL

3.1 Introduccién

El presente capitulo 3 trata sobre el abordaje metodolégico de la presente
investigacion, con una tipologia de estudio de caso y con enfoque de produccion

y analisis de la informacion de tipo cualitativo.

La estructura del capitulo presenta el siguiente orden de exposicién. Primero, se
muestra el disefio metodoldgico con la justificacion del uso de una metodologia
de estudio de caso y su aproximacion cualitativa. Segundo, se presentan los
pasos metodologicos donde se exponen los métodos aplicados a la investigacion
mediante el disefio de instrumentos de produccion de informacion, su posterior

aplicacién y por ultimo, la sistematizacion y andlisis de la informacion producida.
A continuacién se da paso al disefio metodolégico de la investigacion.

3.2 Disefio Metodolégico

La presente investigacion resulta ser de caracter cualitativo, la cual se relaciona
directamente con la complejidad del objeto de estudio, que no se reduce a
variables individuales, sino que reconoce la totalidad del contexto, posibilitando
el estudio de practicas e interacciones entre los sujetos (Flick, 2004). En este
sentido Quecedo y Castafio (2002) definen que la metodologia cualitativa se
produce con datos descriptivos, es decir, con los relatos escritos o hablados de
personas, e incluso con la conducta observable. Ademas, este tipo de
investigacion entiende el contexto y a las personas bajo una mirada holistica,
segun lo sefialado por Quecedo y Castafio (2002) esto significa que las personas

y contextos no son reducidos a variables cuantificables, sino mas bien son
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consideradas como un todo, entendidas en el marco de las situaciones en las

gue se hallan y el contexto de su pasado.

Sumado a que la investigacion resulte ser de tipo cualitativo, se plantea ademas
como un estudio de caso. De acuerdo con Yin (1994) los estudios de caso son
pertinentes cuando la pregunta realizada por el investigador cumple algunas
condiciones. La primera es que busca dar respuesta al “como” y el “por qué”, lo
que coincide con la pregunta que guia la presente investigacion sobre ¢Cémo
ha evolucionado la gobernanza urbana y el rol de las organizaciones de
defensa de barrios en el contexto de produccidén inmobiliaria vertical en la
comuna de Estacion Central (2005-2022)?. La segunda es que el investigador
tiene poco control sobre los eventos y la tercera es que los eventos corresponden
a fendmenos contemporaneos que se desarrollan en la vida real. Es asi como
una de las tendencias de los estudios de caso es que intentan comprender una
decision o juegos de decisiones, por qué se tomaron, cdmo y con qué resultado
(Schramm, 1971, en (Yin, 1994), lo que resulta adecuado para los objetivos de la

presente investigacion.

De acuerdo con Yin (2015) el disefio metodoldgico concibe distintas etapas;
primeramente, posee una etapa de construccion teérica y formulacion de la
interrogante de investigacion, luego se selecciona el caso de estudio.
Consiguientemente hay una etapa de preparacion y recoleccién de datos, donde
se aplican las herramientas metodoldgicas mencionadas y tras la recopilacion de
datos, se da paso al analisis de datos desde las fuentes que se presentan en la
tabla 4.

36



Tabla 4: Fuentes de informacion utilizadas en la presente investigacion

Fuentes Primarias

Fuentes Secundarias

Entrevistas Semiestructuradas

Textos académicos

Documentos Institucionales

Instrumentos de Planificacion vy

Desarrollo Territorial

Fuente: Elaboracion Propia, 2022.

Por Ultimo, se realiza una retroalimentacién tedérica con la base construida en el

inicio de la investigacion, finalizando en las discusiones y conclusiones del

trabajo. Para ver el resumen de la metodologia de estudio de caso utilizada en la

presente investigacion, véase figura 5.

Definicién y Diseiio Metodolégico Preparacion y recoleccion Analisis, Resultados y Conclusiones
[ Cooooolooooooooooiooooooo
L]
Construceién | . Anlisis Cruzado
Teérica de Datos
Seleccién de Analisis de Datos l
i — Caso de
H Estudio Recoleccion de X » !
Datos Retroalimentacion __ |
Teérica
Formulacién l 1. Documentos
de Oficiales J
Interrogante de Diseiio de 2. Instrumentos de
Investigacion Herramientas I Planificacién —
de Recoleccion Aplicacién de Territorial Conclusiones y
de Informacion Herraml’erftas 3. Entrevistas Discusiones
Metodolégicas A
Semiestructuradas

Figura 5: Fases del Disefio Metodolégico del Caso de Estudio.

Fuente: Elaboracion propia en base a Yin 2015.
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3.3 Pasos Metodologicos

Los pasos metodolégicos fueron estructurados en base a los tres objetivos
especificos propuestos en la investigacion, definiendo para cada uno de ellos
métodos, herramientas y productos (véase Tabla 5). Es importante destacar que,
si bien cada uno de los objetivos presenta particularidades respecto a los pasos
metodoldgicos desarrollados, también existen métodos y herramientas que

fueron utilizados de manera transversal en los tres objetivos.

Tabla 5: Resumen de los Pasos Metodologicos.

PASOS METODOLOGICOS

OBJETIVO METODOS HERRAMIENTAS | PRODUCTOS

1. Reconstruirel | Revision o Narracion
historial de la bibliografica. historica del
produccion o Revision de proceso de
inmobiliaria documentos produccion
vertical en el institucionales. inmobiliaria,
area de estudio.|o Realizacion de cambios

entrevistas urbanos y
semi- actores.
estructuradas. o Cartografia de

la distribucién
espacial de la
produccion
inmobiliaria y
. sus

o Microsoft Word. | .5 acteristicas.
o Microsoft Excel

o ArcGis 10.8
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Caracterizarla |, Revisién

evolucion de la bibliografica.

gobernanza o Revision de

urbana en la documentos

comuna de institucionales.

Estacion o Realizaciéon de

Central. entrevistas
semi-
estructuradas.

Analizar el rol |, Revisién

de la bibliografica.

contestacion | Realizacion de

ciudadana en la entrevistas

evolucion de la semi-

gobernanza estructuradas.

urbana en el

contexto de

produccion

inmobiliaria

vertical

o Atlas.ti

Narracion de la
gobernanza
urbana, actores,
relaciones y
toma de
decisiones.

Andlisis y
Narracion de la
contestacion
ciudadana,
alcancesy
limitaciones.

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La metodologia resulta similar en cuanto a los tres objetivos especificos, sin
embargo, sus productos y resultados resultan ser distintos. A continuacion, se

explica los métodos y resultados a partir de cada objetivo especifico.

Objetivo 1. Reconstruir el historial de la produccion inmobiliaria del periodo
2005-2022.

El primer objetivo busca reconstruir la evolucion histérica de la produccion

inmobiliaria verticalizada en Estacion Central mediante la revision bibliografica
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académica, revision de planes de desarrollos comunales, memorias municipales
y entrevistas a actores claves. A partir de la revision previa de la informacion
disponible, se elaboraron inicialmente dos pautas de entrevistas, una para
actores del sector publico y otra para actores pertenecientes a organizaciones
vecinales y de barrios (Véase anexo 1y 2). Sin embargo, una vez avanzada la
aplicacion de las entrevistas y con mayor cantidad de informacién disponible, se
elaboraron y utilizaron pautas de preguntas especificas y personalizadas para las

nuevas entrevistas realizadas (véase anexo 3).

Complementada la informacion recabada por la busqueda de revision
bibliogréfica, mas la informacion levantada por medio de la realizacion de las
entrevistas semi-estructuradas se dio paso a la sistematizacién de la informacion
recolectada, permitiendo reconstruir los distintos “hitos significativos” desde el
afio 2005 cuando se comienza a elaborar el primer plan regulador de Estacion

Central hasta el presente afio 2022.

La identificacion de los hitos significativos permitié generar como resultado una
narracion de la reconstruccion del proceso de produccién inmobiliaria
verticalizada, junto con los diferentes cambios en la normativa-territorial comunal
como en el PRMS-56, elaboracion de un nuevo PRC (2005-2008) y la distribucién
de los permisos de edificacion mediante anteproyectos y proyectos de edificacion

presentados por los distintos agentes inmobiliarios al interior del &rea de estudio.

Objetivo 2: Caracterizar la evolucién de la gobernanza urbana en la comuna de

Estacion Central.

Para lograr esta caracterizacion de la evolucion de la gobernanza urbana en el
proceso de produccién inmobiliaria vertical en Estacion Central, se realizaron
procesos similares a la realizacidn del objetivo n°1. Primeramente, se realizé una
recopilacion de informacién con respecto a la gobernanza urbana y estudios de

caso acerca del proceso inmobiliario verticalizado en Estacion Central. En esta
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misma linea, también se revisaron documentos institucionales como PLADECO,
Memorias Municipales y Tesis académicas. Tras la revision y recopilacion se
contrasté y complement6 con la informacion obtenida de las entrevistas semi-

estructuradas.

Como resultado de este segundo objetivo especifico se realizé una narraciéon de
la evolucion y reconfiguracion de la gobernanza urbana en distintos periodos de
tiempo, de acuerdo a los distintos periodos administrativos municipales; por lo
gue se cuenta de los periodos 2005-2008 (Hasbun); 2008-2012 (Delgado); 2012-
2016 (idem); 2016-2021 (idem); 2021-2022 (Mufioz).

Objetivo 3: Analizar el rol de la contestacion ciudadana en la evolucidon de la

gobernanza urbana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical.

Para lograr llevar a cabo este tercer objetivo especifico, también se utilizaron
meétodos similares a los objetivos anteriores como revisién bibliografica sobre
distintas publicaciones a cerca de la emergencia de organizaciones de defensa
de barrios, la realizacion de entrevistas semi-estructuradas realizadas a los
principales dirigentes vecinales y participantes de las organizaciones de defensa
de barrios. Las preguntas de las entrevistas consistieron en conocer acerca de
su formaciéon como organizacion, la participaciéon interna de las organizaciones,
la toma de decisiones de sus acciones y el impacto de estas ultimas frente al
proceso de produccion inmobiliaria verticalizada al interior de la comuna (véase

anexo 2 y anexo 3).
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3.3.1 Métodos Aplicados de Investigacion

En vista a los métodos y herramientas que fueron utilizados para los tres objetivos
de forma transversal se describe a continuacion, primero, el disefio de
herramientas de recoleccion de informacién, segundo, la aplicacion
metodoldgicay la produccion de informacion, y en tercer lugar, el analisis de

la informacion producida.

3.4.1.1 Disefio de Herramientas de Produccién de Informacion

El disefio de las herramientas de produccion de informacién fue en base a:

1. Busqueda de documentos académicos de gobernanza urbana; produccion
inmobiliaria verticalizada; contestacién de organizaciones de defensa de
barrios.

2. Creacion de pautas de entrevistas a actores claves del proceso de

produccion inmobiliaria vertical (véase anexo 1, anexo 2 y anexo 3).

Se crearon dos pautas de entrevistas, una para las administraciones publicas del
Estado, principalmente autoridades municipales como también regionales; y otra
pauta para las comunidades vecinales de la sociedad civil, representadas por las
organizaciones de defensa de barrios y juntas de vecinos del area de estudio.
Ambas pautas de entrevista contemplan cuatro secciones de preguntas
relacionadas a topicos que permiten recabar y producir informacion para
responder a los tres objetivos especificos y poder dar respuesta al objetivo
general. Las secciones de preguntas son: 1. Planificacién urbana vy territorial; 2.
Proceso de produccion inmobiliaria vertical; 3. Rol y Relaciones entre actores y
4. Elaboracion de un nuevo plan regulador comunal. A su vez, en la pauta de
entrevistas dirigidas a las organizaciones sociales se incorporé una seccion

adicional de preguntas relacionadas a la organizacion y contestacién ciudadana.
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3.4.1.2 Aplicacion Metodoldgica y Produccién de la Informacion

En cuanto a la revision bibliografica de acuerdo con la figura 3 se utiliza en todo
el desarrollo de la investigacion, desde la Fase 1 -Definicion y Disefio
Metodolégico- mediante la construccion tedrica para la Formulacién de la
Interrogante de la Investigacion, como en la Fase n°3 -Andlisis, Resultados y
Conclusiones- donde tras el analisis de resultados se realiza una

retroalimentacion teodrica.

Por otra parte, las entrevistas fueron realizadas en distintas fechas y horarios con
los distintos actores claves (véase tabla 6). El objetivo de la realizacion de las
entrevistas semi-estructuradas a actores claves fue para conocer sus
perspectivas sobre el proceso de produccion inmobiliaria vertical, la configuraciéon
y cambios en la gobernanza urbana y la respuesta de la comunidad local
organizada mediante la Agrupacion de Defensa de Barrios; el Comité de
Defensa, Proteccion y Desarrollo de Barrios; y las Juntas de Vecinos del sector

norte de la Alameda, comprendidas al interior del area de estudio.

Las entrevistas a los actores claves fueron realizadas por medio de elaboracion
de pautas de preguntas orientadas a las categorias de indole deductivas,
elaboradas previamente, para el posterior analisis de contenido de la informacion

producida.

Los actores claves entrevistados se pueden ver en la tabla 6.
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Tabla 6: Entrevistas realizadas a distintos actores.

Actores Sector Publico
N ° Cargo Fecha Duracién
1 |Alcalde de Estacion Central 01-03-2022 | 00:24:20
2 |Alta funcionaria del Gobierno Regionall 06-05-2022 | 00:50:42
Metropolitano
3 |Concejal Est. Central (2008-2012) 12-05-2022 | 00:46:31
4 |Concejala de Estacion Central 01-03-2022 | 00:39:23
5 |Funcionario en Direccibn de Obras de|09-05-2022 | 01:09:13
Estacion Central
6 |Departamento de Organizaciones| 11-05-2022 | 00.41:46
Comunitarias; Municipalidad Estacién
Central
7 |Funcionario del Departamento de Asesoria| 19-05-2022 | 1:40:23
Urbana; Municipalidad de Estacion Central
8 |Funcionario SECPLA — Municipalidad de| 31-05-2022 | 00:50:32
Estacion Central
9 |Ex jefe de la Divisiébn de Desarrollo Urbano| 26-05-2022 | 00:41:52
(DDU) MINVU.
Actores Sociedad Civil
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10 |Director de Fundacion 22-03-2022 --

Defendamos la Ciudad?

11 |Presidente Junta de Vecinos n°7 02-02-2022 00:20:15

“Poblacion Zelada”

12 |Presidente “Agrupacion Defensa 28-02-2022 00:41:25
de Barrios”
13 Dirigente Comité de Defensa, 04-03-2022 00:40:41

Proteccion 'y Desarrollo de

Estacion Central

14 |Presidente Junta de Vecinos n°9 04-05-2022 00:27:13

“Las Mercedes”

15 |Vocera Nacional de Movimiento de 09-05-2022 00:32:55

Pobladores Ukamau

16 |Presidente de Junta de Vecinos 11-05-2022 00:38:15

n°10 “Villa Montero”

17 |Presidenta Junta de Vecinos n°8 24-05-2022 00:38:04
“Libertad”

Fuente: Elaboracion Propia, 2022.
Por otra parte, resulta importante mencionar que las herramientas utilizadas para
dar respuesta de forma transversal a los objetivos especificos fueron Microsoft
Word para la redaccion de la presente investigacion, Microsoft Excel para ordenar

y organizar la informacion, ArcGis 10.8 para la realizacion de cartografias, y el

1 Se utilizé la entrevista realizada a Patricio Herman por la investigadora Rafaela Zambra.
Disponible en: https://www.defendamoslaciudad.cl/index.php/noticias/item/8087-entrevista-
sobre-los-guetos-verticales-ilegales-en-estacion-central
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software Atlas.ti para la sistematizacion, codificacion y analisis de contenido de

las entrevistas que sera explicado a continuacion.

3.4.1.3 Técnica de Sistematizacion y Analisis de Contenido Cualitativo

El andlisis cualitativo de contenido resulta ser un método de evaluacion adecuado
para recopilar informacién de entrevistas, segun Abela (2002) “es considerado un
meétodo de andlisis controlado del proceso de comunicacién entre el texto y el
contexto, estableciendo un conjunto de reglas de analisis paso a paso, que les

separe de ciertas precipitaciones cuantificadoras” (p.22).

Segun Abela (2002) el analisis de contenido posee cuatro elementos; 1.
Esquema tedrico; 2. Tipo de Muestra; 3. Sistema de codigos; y 4. Control de
Calidad.

El primero refiere a la estrategia y método de reflexion tedrica propia de una
investigacion cualitativa permitiendo indagar en el objeto de estudio. El segundo,
se orienta a una seleccidén que garantice la mejor cantidad (saturacion) y calidad
de la informacién. Tercero, la elaboracion y utilizacion del sistema de codigos
generado, se basa principalmente en el que permita identificar la informacién
clave para ser analizada. Para el presente caso se utiliz6 una forma mixta de
categorizar, por un meétodo de aplicacion de indole deductiva e inductiva. Cuarto,
la validacion de los datos de analisis se realiza mediante la comprobacion de lo

identificado o comprendido con respecto al objetivo.

El tratamiento de la informacion recolectada por medio de las entrevistas semi-
estructuradas aplicadas, consistio en la transcripcion de las entrevistas que
fueron almacenadas en una grabadora de voz. Esta transcripcion se realiz6 de
forma manual en un documento Word donde se almacenaron todas las

entrevistas realizadas.
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Una vez transcritas las entrevistas, se comenzo el proceso de sistematizacion de
ellas mediante el software Atlas.ti version 9. En Atlas.ti se inserté el documento y
luego se dio paso a la codificacién de péarrafos, de acuerdo con las categorias y
cadigos elaborados previamente (enfoque deductivo) en base a las categorias de

analisis mencionadas en la tabla 1.

Una vez generados todos los cadigos, se dio paso al analisis de las citas y aquel
énfasis que colocaron los actores claves entrevistados para poder realizar el
analisis del caso de estudio y poder dar respuesta a la interrogante planteada en

esta investigacion.

Para dar termino al apartado metodolégico se aborda el presente caso de estudio
con herramientas de produccién de informacién y analisis de tipo cualitativo
mediante el analisis de fuentes primarias (entrevistas en profundidad) como de
fuentes secundarias (documentos oficiales y articulos académicos). Vista la
implicancia metodoldgica de la presente investigacion se da paso a la exposicion

de la produccion de los resultados.
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CAPITULO 4. RESULTADOS: LA EVOLUCION DE LA GOBERNANZA
URBANA Y EL ROL DE LA CONTESTACION CIUDADANA EN EL CONTEXTO
DE PRODUCCION INMOBILIARIA VERTICAL EN ESTACION CENTRAL.

El siguiente capitulo da cuenta de los principales resultados de la presente
investigacion, los cuales se presentan en orden secuencial de acuerdo a los tres
objetivos especificos establecidos para esta investigacion. Por lo tanto, primero
se muestran los resultados relacionados al historial de la produccion inmobiliaria
vertical en el area de estudio dentro del periodo 2005-2022; en segundo lugar se
expone lo relacionado a la evolucion de la gobernanza urbana local en vista a los
distintos periodos de administracion alcaldicia entre los afios 2005-2022; y en
tercer lugar, se da cuenta del rol de la contestacion ciudadana por parte de las
organizaciones de defensa de barrios frente a los efectos generados por la

produccion inmobiliaria vertical al interior de la comuna de Estacion Central.

A continuacién se da paso a la produccion de resultados para cada objetivo
planteado en esta investigacion.

4.1 Reconstruccién del historial de la produccion inmobiliaria en el periodo
2005-2022.

Como bien se mencioné en la seccion 1.3 del Area de estudio, la creacion de la
comuna de Estacion Central fue a partir de la subdivision de cuatro comunas,
manteniendo la coexistencia de los Planes Reguladores Comunales (PRC)
heredados de estas cuatro comunas. Para visualizar las secciones y limites

heredados de los cuatro municipios de origen, véase la figura 6.
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Figura 6: PRC vigente de la comuna de Estacion Central.

Fuente: Habiterra (2020).

A continuacion, se puede ver en la figura 7 los cambios y evoluciones que

evidenciaron los distintos Instrumentos de Planificacion Territorial (IPT’s)

relacionados con el area de estudio.
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EVOLUCION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION TERRITORIAL A LA FORMACION
DE LA COMUNA DE ESTACION CENTRAL

PLAN REGULADOR PLAN SECCIONAL PLAN REGIONAL
COMUNAL DE SANTIAGO ALAMEDA - PONIENTE METROPOLITANO DE
SANTIAGO (PRMS)

T 1960 1985

1939 1980 1994

PLAN INTERCOMUNAL DE CREACION DE LA
SANTIAGO (PIS) COMUNA DE ESTACION
CENTRAL

Herencia Normativa de los
PRC de las comunas de
Santiago Centro, Quinta

Normal, Maipt y Pudahuel.

Figura 7: Evolucion de los IPT’s heredados en la creacion de la comuna de
Estacion Central 2.

Fuente: Elaboracion Propia.

De acuerdo a lo sefialado por la Direccion de Obras Municipales (DOM) y el ex
jefe de la Division de Desarrollo Urbano (DDU) del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (MINVU), la seccion heredada del PRC de Santiago Centro
corresponde a normativa del aino 1939, por lo que su antigiedad habria permitido
un cierto grado de interpretacion normativa que habria facilitado la alta
densificacion de la produccion inmobiliaria verticalizada al interior del area de
estudio.

Posterior a la creaciéon del PRC de Santiago, en la década de 1960’ se crea el
Plan Regional Intercomunal de Santiago (PRIS) y en 1979 el Plan Seccional

Alameda-Poniente el cual abarca el area de estudio que luego quedd desprovista

2 Para revisar el historial de los IPT’s mencionados, véase
https://web.uchile.cl/vignette/revistaurbanismo/n3/pavez2/il/il.html
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de normativa territorial acorde a su escala. En la entrevista 9 realizada al ex jefe

de la DDU menciond lo siguiente:

“este Plan Seccional Alameda-Poniente, se instald6 como norma
supletoria3, debido a los intentos de aprovechar la movilidad que generé
la construccion de la linea uno del Metro de Santiago y las posibilidades
de densificar en dicha zona”. En aquel entonces se permitio la edificacion
en altura hasta los quince pisos de altura, sin embargo, “no tuvo mucho
efecto debido a que en aquellos afios la economia del pais se encontraba
en un momento muy bajo y no existieron las condiciones propicias”
(Entrevista 9).

Tras lo anterior, en el afio 1994 se instala el PRMS, instrumento de planificacion
y jerarquia metropolitana que deroga al PRIS y al plan seccional Alameda-
Poniente de acuerdo a la jerarquia de la planificacién urbana en Chile. Al
derogarse el PRIS la zona del seccional Alameda-Poniente queda sin efecto y
por lo tanto quedaria un “vacio legal” que los desarrolladores inmobiliarios
interpretaron a su favor, existiendo hoy en dia diferentes procesos de
judicializacion que se encargan de demostrar aquellas interpretaciones de la
OGUC (Burgos, 2017).

4.1.1 El dinamismo inmobiliario vertical al interior de Estacion Central

La investigadora Rojas (2020) describe que el punto de inflexién de la produccion
inmobiliaria verticalizada al interior del area de estudio comienza en el afio 2008.

Rojas (2020) establece que la evolucion de la verticalizacion se manifestd a

3 De acuerdo a la Real Academia Espafiola (RAE) hace referencia a una “Norma que se aplica
en ausencia de otra directamente aplicable”.
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través de tres oleadas de edificacion, que se describen a continuacion (véase

figura 8).

4.1.1.1 Trayectoriay tres oleadas de edificacion

1. Primera oleada de edificacion 2008-2012

Corresponde al periodo 2008-2012 donde se establecen como hitos
significativos, la restriccibn normativa de altura y densidad en Santiago Centro y
el inicio de la operacion del nuevo sistema de transporte urbano “Transantiago”,
por lo que desde el departamento de asesoria urbana de la comuna mencionan:
“se generé un aumento de los tiempos de viaje, por lo tanto posicionaba a
Estacion Central como una comuna atractiva de acuerdo a su localizacion

pericentral y cercania a la red de Metro de Santiago” (Entrevista 7).
2. Segunda oleada de edificacién 2013-2016

Corresponde al periodo 2013-2016, por lo que Rojas (2020) menciona que estuvo
marcada por los positivos resultados en el indice de Calidad de Vida Urbana
(ICVU) en el 2013, que posiciond numero 29 a Estacion Central en las comunas
con mejor calidad de vida, argumentando que otorgaba mayor oportunidades
para acceder a viviendas con buena localizacion a sectores de clase media. A su
vez, restricciones a los limites de altura y densidad en la comuna de San Miguel
(2015) desplaz6 a la verticalizaciéon inmobiliaria hacia Estacién Central (Rojas,
2020).

3. Tercera oleada de edificacién 2017- Actualidad

Segun Rojas (2020) la tercera oleada posee como hitos significativos el remate
del “predio de los circos” en la Av. Alameda con Av. General Velasquez frente al
edificio consistorial de la municipalidad. Este predio de 6.192 m2 fue adjudicado

por SuKsa en 50 UF m2, el cual habria presentado un anteproyecto de edificacion
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gue consistiria en 40 pisos, 3237 departamentos de 22 m2 promedios y 449

estacionamientos.

La construccién de la magnitud de este anteproyecto y de los proyectos con
permisos de edificacidon autorizados por la DOM generaria una carga de
viviendas y poblacion sin precedentes en el territorio de Estacion Central. En la
figura 8 se puede ver la evolucién de la edificacion en el &rea de estudio con sus

respectivos hitos significativos para cada oleada de edificacion.

1* OLEADA DE EDIFICACION 2* OLEADA DE EDIFICACION

¢ 3" OLEADA DE EDIFICACION?

Positivos resultados Indicador de

Cambio normatvo en
condiciones de edificacidn
comuna de Santiago (2011)

Puesta de marcha del nuevo
sisterna de transporte wbano,
Transantiago (2007)

“Provoca una deformacion de
las curvas de bempo de
desplazamvento dentro de!
terntono”

Caldad de Vida Urbana (ICVU.2013)
Brecha de desiguakdad

Restricciones en condiciones de
edficacon en San Miguel (2015)

Estacion Central se transforma en una
comuna desregulada dentro de un
pencentro absoltamente reguiado,

bajo un escenano en que la
combinacidn de desregulacion y
ofena de conectrmdad no existe en
ninguna comuna del AMS

Hito: Remate del “pafio de los
circos”
Alameda/General Veldsquez
(6192 m2) adjuhcado por SukKsa
en 50 UFim?

Anteproyecto. 40 pisos, 3 237
deplos. de 22 mi2 promedio ¥
449 estacionameentos

Sobrecarga sin precedentes en el
terntono receptor

2008-2012

2013-2016

20177

Figura 8: Oleadas de edificacion verticalizada en Estacion Central.

Fuente: Rojas, 2020.

La confluencia de las tres oleadas de edificacion gener6 un total de 105 permisos
entre anteproyectos y proyectos inmobiliarios verticales aprobados por la DOM
en el periodo 2010-2018. Por lo tanto el mapa del &rea de estudio y del territorio
de Estacion Central quedd con la distribucion de proyectos inmobiliarios
verticalizados expresada en la figura 9.
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Permisos de Edificacion 2010-2018

Autor: Felipe Ibarra

Figura 9: Permisos de Edificacion Periodo 2010-2018. Estacién Central,

Santiago de Chile.

Fuente: Elaboracion Propia, 2021.

Las buenas oportunidades de localizacion y accesibilidad a las redes de

transporte del area de estudio presentd un alto potencial de capital social y de

movilidad para los desarrolladores inmobiliarios y la poblacion demandante de

viviendas con una buena centralidad y accesibilidad a las redes de transporte
(Apaolaza et al., 2016).

54



4.1.1.2 Cambio en la morfologia de edificacion

Rojas (2020) menciona que la morfologia edificatoria de la comuna generé un
punto de inflexion en el afio 2008, iniciandose la primera oleada de edificacion
(2008-2012) al interior de la comuna. Esta primera oleada estuvo marcada por
edificacidn entre los 14-29 pisos, y distintos dirigentes vecinales coinciden que el
proceso de verticalizacidbn en Estacion Central se inicié con la “Modificacion
PRMS-56 cambio de uso de suelo al sector Titan”, predio municipal que cambio
su uso desde una tipologia de areas verdes a residencial y posteriormente
vendido a la inmobiliaria Senexco. Esta inmobiliaria desde el afio 2012 en
adelante, generaria el desarrollo del proyecto habitacional “Barrio Parque
Santiago” considerado como el primer hito significativo del proceso de
verticalizacion intensivo al interior del area de estudio. En la imagen 1 se puede

visualizar la morfologia edificatoria del proyecto “Barrio Parque Santiago”.

Imagen 1: Condominio “Barrio Parque Santiago”.

Fuente: Google Street View.
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En lo que respecta a la segunda oleada de edificacion vertical se encuentran
proyectos entre los 16 y 31 pisos de altura. Dentro de los proyectos mas
pequefios se encuentra el edificio “Urban” en Av. Ecuador 4122, que fue
construido el afio 2013, contemplando 16 pisos y 272 departamentos. En la

imagen 2 se puede visualizar la morfologia edificatoria del edificio “Urban”.

Imagen 2: Edificio Urban, Av. Ecuador 4122.
Fuente: Registro Propio, 2020.
Ya para el término de la segunda oleada aparecen proyectos mucho mas densos
en cantidad de viviendas y de poblacion, como el edificio Centro Alameda 2
ubicado en calle Toro Mazote 64. Este proyecto contempla 31 pisos y un total de
364 departamentos. Para ver la morfologia edificatoria del proyecto Centro

Alameda 2, véase la imagen 3.
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Imagen 3: Edificio Centro Alameda 2.

Fuente: Rojas, 2020.

A continuacién se presenta en la figura 10, un resumen de las dos primeras
oleadas de edificacién, con la altura en nimero de pisos de los proyectos
realizados y los grupos inmobiliarios participantes en estos procesos de
edificacion vertical en el &rea de estudio.

Inicio del proceso de verticalizacion

8 inmobiliarias
2008-2012 | Primera oleada de la nueva | El Maule, Civila, Artec, Santolaya,

edificacidon (14 a 29 pisos) Senexco, Fundamenta, Fortaleza,

Las Pataguas

13 inmobiliarias
2013-2016 | Segunda oleada de la nueva | Las Pataguas, RVC, Fortaleza,
edificacidon (16 a 31 pisos) Suksa, Beltec, Habite, Pilares,

Santolaya, Senexco, Paz, Norte

Verde, Conquista, Fundamenta

Figura 10: Etapas de edificacion del area de estudio.

Fuente: Rojas, 2020.
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En la tercera oleada (2017-actualidad) emergieron proyectos hiperdensos como
el caso de los dos proyectos de la inmobiliaria SuKsa, proyecto de “Buzo
Sobenes” y proyecto “Blanco Garces” que en total contemplan tres torres con un
total de 1.546 departamentos, 248 estacionamientos y 3 locales comerciales, con
un valor promedio de los departamentos es de 34 UF/m2. En la imagen 4 se
puede visualizar la tipologia edificatoria del proyecto “Buzo Sobenes” y “Blanco
Garces”. Para conocer mas de este proyecto, se puede visualizar la descripcion

del proyecto presentado al SEIA*

4 Proyecto “Buzo Sobenes” y “Blanco Garces”, revise el siguiente enlace:
https://seia.sea.gob.cl/expediente/ficha/fichaPrincipal.php?modo=ficha&id expediente=2129892
504
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Imagen 4: Proyecto “Buzo Sobenes” y “Blanco Garces” — Inmobiliaria SuKsa.

Fuente: Registro Propio, 2018.

A continuacion se da pasé a la exposicidn de las caracteristicas del negocio y

promotores inmobiliarios al interior del area de estudio.
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4.1.2 Caracterizacion del Negocio Inmobiliario en Estacion Central.

Rojas (2020) menciona que durante las dos primeras oleadas de edificacion
(2008-2016) confluyen 16 inmobiliarias en la produccion residencial, y solo dos
de estas inmobiliarias concentran el 49% de la produccion de departamentos en
el area de estudio: Suksa (38%) y Paz (11%). En la figura 11 se evidencia el
porcentaje de la produccién inmobiliaria en Estacién Central por grupo

inmobiliario.

Suksa
32%

Fundamenta
i Sznexco 75

Figura 11: Participacion porcentual de inmobiliarias en Estacion Central (2008-
2016).

Fuente: Rojas, 2020.

Segun Rojas (2020) los proyectos inmobiliarios del grupo SuKsa poseen los
mayores indices de precariedad de la edificacidén vertical al interior de Estacion
Central. En la tabla 7 elaborada por Rojas (2020) se muestra que los cinco
proyectos con mayores niveles de precariedad al interior de Estacion Central

pertenecen a la inmobiliaria SuKsa.
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Tabla 7: Edificaciones con nivel de precariedad "muy alta"

Edificio | Pisos Inmobiliaria | N°dptos | Dptos. | Dptos. Dptos. por M2 Nivel de
Por Por estacionamiento | prom. Precariedad
piso ascensor

1 31 Paz 485 19 121 4 37 4.0
2 31 SuKsa 690 23 230 9 32 4.3
3 30 SuKsa 616 21 123 4 29 4.3
4 31 SuKsa 725 25 145 4 29 4.3
5 24 SuKsa 1017 46 170 4 31 4.4
6 30 SuKsa 1036 37 259 6 30 4.9

*1. Centro Alameda; 2. Central Alameda; 3. Alto Las Rejas; 4. Vida Urbana; 5. Alameda Urbana; 6. Mirador Souper

Fuente: Rojas, 2020.

La edificacibn denominada por el intendente Orrego como -gueto vertical-

aparece con el segundo nivel de precariedad de las edificaciones analizadas por

Rojas (2020). Este proyecto habitacional denominado “Alameda Urbano” posee

24 pisos, con 1017 departamentos, 46 departamentos por pisos y con una

superficie promedio de 31 m2. En la imagen 5 se puede visualizar la expresion

paisajistica del proyecto “Alameda Urbano”.

61




|
judx
i
e

CEELTT
L

1

1311424

14123

.q':

Lo L

g aa e
]]JJJ‘

VFECE

i o [T} |
el

FRPELE

Imagen 5: Edificio Alameda Urbano — SuKsa
Fuente: Rojas, 2020.
No obstante el proyecto con mayor indice de precariedad segin Rojas (2020)

corresponde al proyecto “Mirador Souper” con 30 pisos, 1036 departamentos, 37

departamentos por piso y 31 m2 de tamafio promedio por departamento. Para

visualizar la tipologia edificatoria y paisajistica del proyecto “Mirador Souper”
véase la imagen 6.

62



CLLLLLL LT
WL LLLLLLLLL - A

P

S
'
m
=
&
m

-

Imagen 6: Edificio Mirador Souper — SuKsa.

Fuente: Rojas, 2020.

Con respecto al desplazamiento de la produccién inmobiliaria, en la figura 12 se
muestra como desde el afio 2012 hasta el 2014 la comuna de Santiago Centro
lideraba las ofertas de viviendas con valores menores a las 2.000 UF. Sin
embargo, para el afio 2016 la concentracion inmobiliaria de viviendas menores a
las 2.000 UF paso a ser liderada por la comuna de Estacion Central, esto debido

a una serie de restricciones normativas por la comuna de Santiago Centro, y las
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ventajas comparativas en términos de rentabilidad para los promotores
inmobiliarios, permitieron que ya para el afio 2018 la comuna se consolidara con

el mayor desarrollo inmobiliario vertical del &rea central de la ciudad de Santiago.

Leyenda
Baja concentracion de viviendas de menos de 2.000 UF

. Alta concentracidn de viviendas de menos de 2.000 UF
[ Limite comunal

Figura 12: Desplazamiento de Viviendas con Valores menores a 2.000 U.F.

Fuente: Ciudad con Todos, 2020.

En el siguiente apartado se mencionan las particularidades de la produccion
inmobiliaria vertical en el area de estudio, mencionando alguno de sus impactos
tanto fisicos como sociales.
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4.1.3 ¢Qué es lo particular de esta produccién inmobiliaria? Impactos
Fisicos y Sociales de la Produccion Inmobiliaria Intensiva.

El impacto territorial que ha tenido la intensa produccion inmobiliaria vertical tiene
relacion con la densidad de viviendas y habitantes que concentra cada proyecto
inmobiliario. Los desarrollos mas exacerbados constituyen 38 pisos de altura, con
mas 1000 departamentos, que logran superar los 30 departamentos por piso
(Rojas, 2017)

De acuerdo a la entrevista realizada al actual alcalde de Estacion Central, sefiala
lo siguiente con respecto al tipo de desarrollo inmobiliario que se genero en el

area de estudio.

“Aca tenemos proyectos como los de Maria Rosa Velasquez, entonces
imaginate que en una sola manzana viven 15.000 personas, que es
tremenda y que finalmente impacta en todo el sector del casco histérico
donde hoy dia uno puede darse cuenta los tremendos problemas que hay
en términos de visibilidad, de mala convivencia, de saturacion, de
estacionamientos, de basura (...) todos son problemas que generalmente
condenan a todos los vecinos del sector norte del casco histérico”
(Entrevista 1).

El impacto de la produccion inmobiliaria vertical en Estacion Central ha generado
un aumento considerable en la cantidad de viviendas y poblacion al interior de la
comuna. De acuerdo con el Censo 2002, la comuna presentaba 130.394
habitantes y con el Censo 2017 se registraron 147.041 habitantes presentando
un aumento del 12,77%, sin embargo, en este periodo varios edificios se
encontraban aun en construccion o a la espera de su recepcion final. El Instituto
Nacional de Estadisticas (INE) realiz6 una proyeccion para el afio 2021,
estableciendo que la comuna de Estacion Central poseia 214.470 habitantes,

presentando una variacion y aumento de un 45,8% en comparacion al Censo
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2017 (Biblioteca del Congreso Nacional [BCN], 2021) (véase tabla 8). El aumento
demografico de Estacion Central 2017-2021 resulta ser altamente significativo,
con un porcentaje de 45,8%, incluso superior al crecimiento obtenido por la
Regién Metropolitana en el mismo periodo comparado, aumentado tan solo un
15,8% y el crecimiento a nivel pais marcaba un 11,9% (BCN, 2021). Por lo tanto
el crecimiento demogréfico en Estacion Central resulté ser cuatro veces mayor al

porcentaje nacional.

Tabla 8: Variacion Demografica Censo 2002, 2017 y Estimacion 2021.

Censo 2002 Censo 2017 Aproximacion 2021

130.394 hab. 147.041 hab. 214.470 hab.

Fuente: BCN (2021).

En el PLADECO 2016-2021 se menciona que dos fenbmenos han impactado
considerablemente en el aumento poblacional. Primero, el crecimiento
inmobiliario derivado de la tendencia de la edificacion verticalizada de
departamentos unifamiliares y; segundo, los fendbmenos migratorios (llustre
Municipalidad de Estacion Central, 2016).

Ambos fendmenos, han permitido que Estacion Central pase de tener un
crecimiento negativo y tendiente al envejecimiento de sus habitantes, a un
crecimiento positivo y con cambios en las caracteristicas de su poblacion. Los
nuevos habitantes y residentes de la comuna son principalmente adultos jévenes
(con o sin hijos) que habitan en viviendas de comunidades verticales, sumado a
los migrantes que se han asentado en el territorio, mujeres y hombres en edad
laboral, pero con una fuerte relacibn de género femenino, provenientes de
distintas latitudes de América Latina y el Caribe (llustre Municipalidad de Estacién
Central, 2016).
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Otro aspecto vinculado al impacto de llegada de cerca de 80.000 habitantes
(Entrevista 1) corresponde al aumento de episodios de incivilidades al interior de
la comuna de Estacion Central. A priori se comprende que sea un fenbmeno
multicausal, sin embargo, se piensa desde las autoridades municipales que
corresponde al aumento poblacional significativo de nuevos habitantes que han
llegado a residir a la comuna en los ultimos diez afios (Entrevista 1 y 8). Otra
causa lo constituye la tipologia y tamafio habitacional de los departamentos
ofertados, los cuales no estarian respondiendo de manera Optima a la demanda
de las familias y hogares que residen en ellos. Este ultimo, ha conllevado un
aumento del nivel hacinamiento al interior de la nueva produccion inmobiliaria
verticalizada. Se piensa que el aumento del nivel de hacinamiento genera un
escenario proclive el aumento de los niveles de violencia e incivilidades y a esto
se le agrega la escasa disponibilidad de areas verdes y espacios de recreacion.
(Martinez, 2018).

Los efectos de la hiperdensificacion y de la disminuida superficie promedio de los
departamentos, se estan recién comenzando a visibilizar. Por lo tanto, se
precisaran nuevos estudios y medidas para poder gobernar este tipo de asuntos

con respecto a la convivencia y seguridad al interior del territorio comunal.
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4.2 Evolucion de la reconfiguracion de la gobernanza urbana en Estacion

Central (2005-2022).

Previo al andlisis de la evolucién de la reconfiguracion de la gobernanza urbana

en tres distintas fases, resulta necesario mostrar los distintos actores publicos y

privados que operan en el area de estudio. Estos actores poseen diferencias en

sus alcances escalares de acuerdo a sus deberes y competencias en lo

relacionado a la produccién inmobiliaria vertical en el presente caso de estudio.

En la tabla 9 se muestran los actores publicos con mayor relevancia en materia

técnico-urbana, con sus respectivas escalas de jerarquizacion y sus facultades

sobre las distintas normativas-territoriales que poseen competencia de revision y

aplicacion.

Tabla 9: Escala multinivel de las competencias administrativas del sector

publico.

Actor Publico

Escala

Jerarguizacion

de

Normativa Territorial

DDU — MINVU Nacional Oficia el cumplimiento
técnico general de la LGUC —
oGucC

SEREMI MINVU Regional Oficia el cumplimiento de la
LGUC — OGUC en relacion a
casos particulares y
proyectos de la region.

Intendencia y GORE RM | Regional PRMS - PRIS

Directores de Obras Municipal PRC

Fuente: Elaboracién propia, 2022.

La tabla 9 muestra desde las competencias de la autoridad publica con mayor

jerarquia en la escala administrativa hacia la con una escala mas reducida en
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materia del derecho urbanistico. La DDU-MINVU presenta facultades nacionales
sobre la actualizacion y modificacion de la LGUC y OGUC. La SEREMI de
Vivienda presenta competencias regionales con respecto al cumplimiento de la
LGUC y OGUC en relacién a los proyectos de desarrollo urbano proyectados al
interior de la Regidn Metropolitana de Santiago. La Intendencia y el GORE RM,
son organismos de gestion y planificacion a nivel de la Region Metropolitana, y
también poseen capacidad de gestion recursos para la elaboracion de los PRC
de las comunas de su administracion, y poseen facultades de aplicacion del
PRMS. Por ultimo, se encuentran los Directores de Obras (DOM) quiénes se
encargan de aplicar la normativa urbana en el contexto local-municipal. Por lo
tanto, aplican lo mencionado por la LGUC-OGUC, el PRMS y lo contemplado en
el PRC, (des) regulado o poco atingente a la realidad territorial de la comuna.

En relacién a los actores privados, en la tabla 10 se muestra la escala de
influencia y alcances de gestion de los distintos actores del sector privado
inmobiliario. El alcance de los gestores inmobiliarios va desde la escala local y
puntual dentro del contexto comunal, mientras que, la Camara Chilera de la
Construccién (CChC) posee escala con influencia a nivel nacional, regional y

municipal.

Tabla 10: Escala multinivel de las facultades territoriales de los actores

privados.
Actores Privados Escala de Influencia
Inmobiliarias Privadas Local — puntual
CCHC Nacional — Regional - Municipal

Fuente: Elaboracion propia, 2022

A continuacién, se da paso al andlisis de la evolucién de las formas de
gobernanza urbana en la comuna de Estacion Central, planteadas a partir de tres
fases. La primera como un modelo de régimen urbano (2005-2016); la segunda

como un cuestionamiento al régimen urbano (2017-2019); y una tercera como la
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crisis del régimen urbano y un nuevo paso hacia un municipalismo mas abierto
(2020-2022).

Para situarse en la gobernanza urbana local de Estacion Central, resulta clave
saber quiénes han sido sus alcaldes y cuales han sido sus periodos de gobierno,

para esto véase la figura 13.

PERIODOS DE GOBIERNO MUNICIPAL EST. CENTRAL 2005-2022

% ’ DELGADO - MINISTRO INTERIOR.
GUSTAVO HASBUN (UDI) 2DO PERiODO ASUME MIGUEL ABDO (UDI)
RODRIGO DELGADO (UDI) .

2016

2000 2012 2020

RODRIGO DELGADO 3ER. PERIODO FELIPE MUNOZ (IND. - FA)
RODRIGO DELGADO T

Figura 13: Linea de tiempo de las transiciones administrativas de alcaldes en el
periodo 2005-2022.

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién otorgada por la BCN.

La figura 13 muestra que desde los afios 2000-2021 la comuna fue administrada
por la coalicion politica del partido Union Demdécrata Independiente (UDI), con
militantes de partido como Gustavo Hasbun (2000-2008), Rodrigo Delgado
(2009-2020) y Miguel Abdo (2020-2021). En el afio 2021 asume Felipe Mufioz,
alcalde independiente ex militante del Partido Socialista, quién es el actual
alcalde de la comuna terminando con un régimen de mas de 20 afios de gobierno

de la UDI.
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Tras esta breve contextualizacion politica de los distintos gobiernos y coaliciones
gue han gobernado en Estacion Central se da paso a una descripcion y analisis
de la evolucion de las formas de gobernanza urbana en Estacion Central (2005-
2022).

4.2.1 Fase 1 (2005-2016): Régimen Urbano con modelo pro-crecimiento.

De acuerdo a lo sefialado en el marco tedrico, las caracteristicas que conforman
a un modelo de gobierno en Régimen Urbano estaria dado por las siguientes
condiciones. 1) Existencia de una agenda urbana. 2) Coalicion gobernante con
acuerdos relativamente estables. 3) Acuerdos informales. 4) Capacidad de
movilizacion de recursos para conseguir el objetivo planteado en la agenda
urbana (Stone, 1989).

De acuerdo a estos factores se podria mencionar a priori que en Estacién Central
se establecio un modelo de gobernanza urbana de caracteristicas de un Régimen
Urbano con politicas urbanas orientadas al crecimiento econémico mediante el
fomento de la industria inmobiliaria principalmente.

A continuacioén, se identifican los aspectos que convierten a la gobernanza del
periodo 2005-2016 en un Régimen Urbano y sus particularidades con respecto a
la agenda urbana, la coalicion gobernante, los acuerdos informales y la
movilizacion de recursos para el cumplimiento de los objetivos del régimen

establecido.

La narracion de esta fase 1 asociada el Régimen Urbano se ordena a partir de
tres etapas. La etapa 1 correspondiente al gobierno de Hasbun (2005-2008); la
etapa 2 correspondiente al primer gobierno de Rodrigo Delgado (2009-2012) y
una etapa 3 correspondiente al segundo gobierno de Delgado (2013-2016). A
continuacion se muestran los hitos significativos del gobierno de Gustavo Hasbun
(2005-2010) y primera etapa del Régimen Urbano.
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4.2.1.1 Etapa 1: Hasbun 2005-2008

Gustavo Hasbun, gobern6 como alcalde de la comuna de Estacion Central en el
periodo 2000-2008. Su gobierno se caracterizé por la realizacion de tres cambios
normativo-territoriales importantes. Primeramente, la aprobacion del PLADECO
2005-2010 donde establecié los objetivos de desarrollo para la comuna con un
marcado interés de desarrollo relacionado al crecimiento econémico. Segundo,
la modificacion al PRMS-56 con respecto al cambio de uso de suelo del “ex
espacio deportivo canchas Titan” y venta del predio a gestores inmobiliarios
privados. Tercero, la elaboracién de un nuevo PRC (2006-2008) el cual no
continué su tramitaciébn para ser aprobado por motivos politicos que decidié
Hasbun.

En la tabla 11 se puede ver la sucesion temporal de cada cambio normativo
territorial significativo en la administracién de Hasbun referido al proceso de
produccion inmobiliaria vertical y vinculado al debilitamiento de la participacion
ciudadana en la toma de decisiones locales, generando afectacién y malestar en

las comunidades locales.

Tabla 11: Evolucién de normativa urbana y de planificacion en Estacion Central.

Fecha | Ley/ Normativa/ Instrumento Territorial
1985 Vigencia PRC - Heredado

2005 Aprobacion del PLADECO 2005-2010
2006 Modificacion PRMS-56

2008 No-Aprobacion del nuevo PRC

Fuente: Elaboracion Propia, 2022.

A continuacion se describen los diferentes cambios normativos en orden
cronoldgico sefalados en la tabla 11, comenzando desde la aprobaciéon del
PLADECO 2005-2010 al interior del periodo alcaldicio analizado.
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4.2.1.1.1 PLADECO 2005-2010 — Coalicion de Gobierno y Agenda Urbana

El primer hito significativo para el desarrollo urbano de la comuna en la etapa
Hasbun, constituye la aprobacion y entrada en vigencia del PLADECO 2005-
2010. EI PLADECO paso a ser el primer y Unico instrumento propio que poseia
la comuna para designar lineamientos para el desarrollo territorial urbano de su

territorio.

En la Tabla 12 se muestra al comité convocante para la elaboracion del
PLADECO, que fue integrado por actores representantes del sector publico y
privado, encontrdndose entre los miembros convocantes: Alcalde de Estacion
Central, Secretario Municipal, representantes de empresas privadas con
presencia a nivel local como: Terminales de Buses, Tur Bus, Empresa de
Ferrocarriles del Estado (EFE), Mall Paseo Arauco Estacién; Compafia de
Consumidores de Gas de Santiago (GASCO); y la Universidad de Santiago de
Chile (USACH) (llustre Municipalidad de Estacion Central, 2005).

Tabla 12: Comité Convocante PLADECO 2005-2010

Actor participante Representacion
Gustavo Hasbun Alcalde
Municipalidad Estacion Central
Agustin Carricajo Secretario Municipal
Presidente Comité Convocante
César Meza Presidente
Asociacion de Terminales de
Santiago
Jorge Colque Gerente General

Inmobiliaria Nueva Via, Empresa de
los Ferrocarriles del Estado.

Jacob Calderon Gerente de Estudios Corporativos,
Gasco S. A.
Sergio Mujica Gerente General,

Mall Paseo Estacion S. A.
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Marcelo Moreno Abogado,

Tur Bus Ltda.

Humberto Jorquera Director General de Gestion
Institucional,

Universidad de Santiago de Chile
Fuente: Elaboracion propia en base a PLADECO 2005-2010.

En palabras de presentacion del PLADECO por parte del alcalde Gustavo

Hasbun se menciona lo siguiente:

“Somos una comuna céntrica y tenemos zonas de fuerte pobreza y
marginalidad. (...) Hay enormes inversiones viales en marcha en nuestro
territorio y hemos estado méas preocupados de evitar que nos generen
dafios que de asegurar que nos produzcan beneficios (p.3).

Es hora de cambiar de perspectiva y de pasar a la ofensiva en cuanto a
nuestro desarrollo. No es necesario seguir esperando a que nos llegue por
derrame desde el resto de la ciudad. Este es el mensaje fundamental que

surge del trabajo realizado en la preparacion de este PLADECO (p.3)”

En palabras de Gustavo Hasbun, lo que se buscaba con la creacién e
implementacion de los objetivos del PLADECO era el superar la pobreza y
marginalidad al interior de la comuna mediante las potencialidades como la
conectividad y la posicion central de la comuna. Otro aspecto clave, resulta ser
la alusion al “derrame” de la inversion desde el resto de la ciudad y el comienzo
de generar las condiciones necesarias para la atraccion de la inversion a la
comuna, lo cual permite inferir el interés pro-crecimiento de los acuerdos politicos

urbanos por parte de la dirigencia municipal.
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Respecto a la busqueda del desarrollo enfocado al pro-crecimiento, resulta
fundamental prestar atencion a lo sefialado por la declaracion del comité
convocante (véase tabla 12) con respecto al trabajo realizado en la elaboracién
del PLADECO.

“Conocedores de la importancia creciente del desarrollo de la Region
Metropolitana, impulsada por el Gobierno a transformarla en una “Regién
de Clase Mundial”, en miras a la celebracion de los 200 afios como
republica independiente, queremos que el Plan de Desarrollo contribuya a
hacer de Estaciéon Central una comuna clave en el sistema de comunas

de la Provincia de Santiago, la Region y el Pais (p.4)”.

Las palabras referidas, corresponden al entendimiento del caracter de insercion
global de la region metropolitana dentro de la red de ciudades globales (Sassen,
1999), como también la busqueda de una consolidacion de Estacion Central
dentro del crecimiento econémico y su competitividad intercomunal con el resto
de las comunas de la Provincia de Santiago. Junto a la insercién de caracter
global de la ciudad de Santiago, se reconoce la importancia de fortalecer alianzas
publico-privadas para el fomento del crecimiento econdmico mediante la
inversion de capital privado al interior del territorio comunal. A continuacion, un

extracto donde los participantes del comité convocante lo sefialan:

“‘Pensamos que la construccion del futuro de la comuna no solo debe
establecerse a partir de un soélido sistema de cooperacion publico —
privado, sino que ademas debe contar con una amplia participacion

ciudadana (p.4)".
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El principal problema resulta la exclusion de la participacion ciudadana ante la
predominancia de los intereses privados y la interdependencia municipal de la
inversion privada. Volviendo al documento del PLADECO 2005-2010, el objetivo
planteado en la linea de desarrollo territorial planteé movilizar los recursos

econdmicos, politicos y sociales hacia la siguiente direccion:

“Proyectar a Estacion Central como el nuevo centro de renovacion urbana
de la Region Metropolitana, que identifica, ordena y propone areas de
desarrollo  residencial, equipamiento, actividades productivas,
infraestructura, espacio publico y areas verdes” (llustre Municipalidad de
Estacion Central, 2005, p.4)

Como sefiala Martinez (2017) el objetivo del PLADECO representa la agenda
urbana que buscé consolidar a Estacion Central como una comuna de servicios
con distintas obras y remodelaciones, por ejemplo: la construccion del paseo
peatonal comercial en la acera sur de la Alameda entre Nicasio Retamales y
Jotabeche, financiado por Tur Bus; y la construccién del Paseo Nacional del

Turismo en calle Jotabeche, financiado por Pullman Bus.

Desde la teoria del Régimen Urbano, la construccion de una agenda urbana
mediante la colaboracién de una coalicion publico-privada resultaba necesario
para el cumplimiento de los objetivos del PLADECO, como también la
participacion de distintos agentes de desarrollo local. Los agentes locales que se
contemplaron para el cumplimiento de los objetivos del PLADECO se pueden

visualizar en la figura 14.
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Figura 14: Agentes de Desarrollo Local - PLADECO 2005-2010.

La necesidad de contar con estos agentes de desarrollo local posee su
argumentacion en la consolidacion de la cooperacion publico-privada y en menor
medida con las universidades y las organizaciones sociales. Estas ultimas, fueron
las menos involucradas en el desarrollo territorial de Estacion Central, debido a
gue los intereses entre las comunidades locales y los agentes municipales
presentaban conflictos de acuerdo a los distintos intereses que presentaban. Por
lo tanto los acuerdos realizados para el desarrollo territorial de Estacion Central
fueron principalmente entre el sector publico municipal y empresas privadas de
distintos sectores, pero en este caso de estudio se presta principal atencion al

sector productivo inmobiliario.

El fortalecimiento de estos acuerdos de cooperacion permitié una vez entrado en
vigencia el PLADECO, la aprobacion de los anteproyectos presentados por las
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empresas Paz y Senexco en los terrenos de Av. Libertador Bernardo O Higgins
con Gral. Velasquez (“Esquina de los circos”) y en el “ex espacio deportivo

canchas Titan” (llustre Municipalidad de Estacion Central, 2005).

En la administracion de Hasbun el municipio consiguié concretar acuerdos
publicos-privados con agentes comerciales y de servicios de distintos sectores
productivos; en transporte (Tur Bus, Pullman Bus) con los terminales de buses
Alameda, Tur Bus y San Borja; en el sector comercial con Mall Paseo Arauco
Estacion y Mall Plaza Alameda; y en los servicios de salud con Clinica
Bicentenario y Mutual de Seguridad vinculadas a la Camara Chilena de la
Construccién (CChC).

El interés principal de Hasbun junto a la coalicion gobernante fue la busqueda del
crecimiento econémico como una estrategia municipal-privada para revertir las
tasas de pobreza municipal a comparacion de otros municipios centrales y
pericentrales que han conseguido atraer a gestores comerciales e inmobiliarios,
en un ambiente de competencia intermunicipal por atraer la inversion. Por lo
tanto, la localizacibn de mayor oferta de bienes y servicios buscé como fin
aumentar el consumo comercial y habitacional al interior de la comuna, con vistas
al aumento de recaudacion fiscal municipal por concepto de impuestos y
contribuciones, y de esta manera potencializar a la comuna como un espacio de

consumo comercial y de prestacion de servicios.

A continuacion, se da paso al andlisis de la modificacion PRMS-56 al “ex- espacio

deportivo canchas Titan” al interior de la comuna.
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4.2.1.1.2 Modificacion PRMS-56

En el afio 2005 mediante la Resolucion Exenta N° 516/2005 se aprobo la
Resolucidon de Calificacion Ambiental (RCA) por parte de la CONAMA para el
proyecto titulado "MPRMS 56, Modificacion al Uso de Suelo sector Titan, comuna
de Estaciéon Central™. Este proyecto consisti6 en el cambio de uso de suelo
desde area verde a residencial al predio municipal popularmente conocido como

“canchas Titan” (véase anexo 4).

Este cambio de uso de suelo estuvo acompafiado de una posterior venta a
desarrolladores inmobiliarios del grupo Senexco, espacio que era utilizado por
las comunidades deportivas locales, las cuales realizaban sus actividades
deportivas y competitivas en el predio. Una vez el municipio planteé la idea de
cambiar el valor de uso desde espacio deportivo a residencial con venta a una
inmobiliaria privada, el conflicto entre los clubes deportivos y el municipio
generaron una serie de manifestaciones en sefial de protesta por la decision
municipal®. Pese a las distintas manifestaciones, la modificacién al PRMS-56 fue
aprobada, y posteriormente fue vendido el predio al grupo inmobiliario Senexco,
quienes en el aflo 2012 comenzardn la construccion del proyecto inmobiliario
“Barrio Parque Santiago”, condominio residencial que contempl6é nueve torres

con veinticuatro pisos de altura cada uno.

Tras la modificacibn PRMS-56 la municipalidad de Estacion Central se
encontraba en proceso de elaboracion de un nuevo PRC, proceso que sera

descrito a continuacion.

5 Para profundizar en el cambio normativo se puede revisar la ficha del proyecto “MPRMS 56”
en el siguiente enlace del SEIA:
https://seia.sea.gob.cl/expediente/fichalfichaPrincipal.php?modo=ficha&id expediente=927134
6 Revisar en el siguiente enlace https://estacioncentral.wordpress.com/2008/11/07/estacion-
central-contra-el-deporte/
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4.2.1.1.3 No Aprobacién de un nuevo PRC (2006-2008)

Entre los afios 2006-2008 se inicié un proceso de elaboracién de un nuevo PRC
para la comuna de Estacion Central, proceso que estuvo a cargo de la consultora
SEREX-UC, parte de la Pontificia Universidad Catolica de Chile; y fue financiado
por la SEREMI de vivienda. Este informe del nuevo PRC fue entregado por la
consultora a la contraparte municipal, sin embargo, este nuevo PRC no alcanzé

a ser aprobado por los siguientes sucesos.

Durante el ultimo proceso de tramitacion para la obtencion de la Resoluciéon de
Calificacion Ambiental (RCA) en la Corporacion Regional Medio Ambiental
(COREMA)’, Gustavo Hasbun decide retirar el informe final del nuevo PRC de su
tramitacibn ambiental. Distintos dirigentes sociales entrevistados coinciden en
que la decision por la cual Hasbun retira el PRC resultdé ser debido a que esta
institucionalidad ambiental se habia pronunciado frente a una serie de
deficiencias en los procesos de participacidon ciudadana. Dirigentes de las
agrupaciones de defensa de barrios mencionan que los hechos fueron de la
siguiente manera: ‘“tras el pronunciamiento de la COREMA, Gustavo Hasbun no
volvié a incorporar como punto en tabla frente al concejo municipal la idea de

aprobar un Nuevo Plan Regulador para la comuna” (Entrevista 12).

Los argumentos de las comunidades fueron contra la deficiente participacion que
contempld la elaboracion del PRC, manifestado que el nivel de participacion fue

solo informativo, en palabras de un dirigente de la comuna se sefala lo siguiente:

7 Institucionalidad Publica Medio Ambiental previo a la creacién del Ministerio de Medio
Ambiente. La actualizacién y adecuacion del nuevo PRC 2007, aparece desistido en el sitio
web del SEIA. Véase:

https://seia.sea.gob.cl/expediente/ficha/fichaPrincipal.php?modo=ficha&id expediente=1911919
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“a nosotros nos dieron un fardo del plano regulador donde tendria que
haber tenido participacion ciudadana y que no la hubo, entonces aqui a
NOsotros nos traen un proyecto y nosotros no sabemos por qué, y quieren
que los apoyemos para que resulte, entonces nosotros no apoyamos” &
(Entrevista 12).

Estas manifestaciones se apoyaban en una serie de descontentos de la
comunidad local frente a la administracién municipal de Gustavo Hasbun, y con
el temor fundado que ocurrieran cambios regulatorios a los usos de suelo en sus
territorios, cambios similares a los acontecidos durante el mismo periodo 2006-
2007 en el “ex espacio canchas Titan” que consiguid la privatizacién de un
espacio de uso publico y posteriormente una densificacién habitacional con las
construcciones verticalizadas favoreciendo los intereses de agentes del negocio

inmobiliario (Entrevista 1 y 3).

El periodo alcaldicio de Gustavo Hasbun como Alcalde, destaca por los acuerdos
de tipo informal y su marcado interés en establecer acuerdos y tomas de
decisiones enfocadas en el crecimiento econdmico. Con respecto a las relaciones
de tipo informal, Gustavo Hasbun en su carrera politica y figura publica, ha sido
cuestionado por sus reiteradas practicas informales que han estado al margen de

la probidad publica.

La venta del predio municipal “espacio deportivo Titdn”, a juicio de las
comunidades locales no fue un proceso transparente con la comunidad con
respecto a las promesas de vender esa area verde y construir otras al interior de
la comuna (Entrevistas 11,12,13). Dirigentes vecinales, sefialan que tampoco se
transparentaron los ingresos al municipio por venta del predio, ni tampoco su

justificacion para la disminucion del espacio publico disponible para la realizacion

8 Para encontrar mayor informacion de la participacion ciudadana en el PRC 2006-2008. Véase:
https://participedia.net/case/873
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de actividades deportivas y recreativas en la comunidad. Este hecho denota de
forma clara las intenciones pro-crecimiento de Gustavo Hasbun con respecto a
las regulaciones del territorio comunal y la generacion de un ambiente propicio
para el desarrollo de negocios inmobiliarios, lo cual también representa
elementos propios del neoliberalismo urbano como la privatizacion y el desmedro

del valor de uso por sobre el valor de cambio de los espacios comunitarios.

Tampoco existié una voluntad politica real de aprobar el nuevo PRC, por lo tanto,
el territorio de Estacion Central quedd regulado por normativa-territorial no
sistémica, desvinculada a la unidad territorial de la comuna, por lo tanto, se
mantuvo la normativa-territorial original proveniente de las comunas de origen
(Burgos, 2021). A continuacion se da paso al andlisis del primero de tres periodos

de Rodrigo Delgado como alcalde de Estacion Central.

4.2.1.2 Etapa 2: Rodrigo Delgado (2009-2012) - Inicio del Laissez-faire
normativo territorial

En la presente etapa 2, se da inicio al primer periodo alcaldicio de Rodrigo
Delgado, periodo caracterizado por no volver a retomar la propuesta de PRC que
Hasbun habia desistido de su aprobacion. Por lo tanto, Delgado inicio su gestion
haciendo caso omiso a la importancia de contar con un nuevo PRC, quedando la
comuna sin regulacion comunal atingente a las particularidades y necesidades

comunales.

En este periodo alcaldicio se podria describir como un inicio del Laissez-faire en
cuanto a voluntad politica de normar y regular los asuntos urbanos. Se prefirié no
intervenir mas alla de lo ya establecido, producto que era parte de acoplar la
normativa hacia el favorecimiento de los principios estructurales del
neoliberalismo econdémico, liberalizacion, privatizacién y una posicion de dejar-
hacer privado buscando la maximizacién del capital privado en el espacio urbano
(Daher, 1991).
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Como Rodrigo Delgado pertenecia a la misma coalicion politica que el ex edil
Gustavo Hasbun, continud con una politica y forma de gobernar pro-crecimiento
relacionados al incentivos a la industria privada de comercio y servicios. De
acuerdo a la declaracion de patrimonio del consejo para la transparencia,
Delgado posee vinculos con el sector inmobiliario. En la declaracion de Delgado,
figura como accionista mayoritario de la empresa Inversiones San Benito S.A.
empresa gue posee acciones en Chilena Consolidada Seguros Generales (ChC),
empresa socia de la CChC que, en su estado financiero a junio del afio 2017,
presentaba un 16% de inversiones en el rubro inmobiliario del total de su cartera
(Radio Bio-Bio, 2016).

Martinez (2017) sefiala que:

“La empresa del Alcalde también posee acciones en la multinacional
Sociedad Matriz SAAM S.A, controlada por el grupo Quifienco al cual
pertenece la Inmobiliaria Norte Verde S.A; duefa del Edificio Radal, un
edificio cuyo permiso de edificacion fue entregado el afio 2017 durante la
postergacion de entrega de permisos por parte del municipio de Estacion
Central” (p. 65).

Esto explica de manera parcial, los intereses de la coaliciébn politica y las
asociaciones publico-privadas de las cuales la maxima autoridad comunal
formaba parte, y por qué se gesto la busqueda de atraer el capital inmobiliario a

la comuna de Estacion Central con negocios tan lucrativos como la construccion.

Un aspecto clave dentro de este primer periodo de Delgado resulta ser la
continuacion del objetivo del PLADECO 2005-2010 relacionado a la linea de
desarrollo territorial que habia iniciado Hasbun. Por lo tanto, en este periodo se
consolido Estacion Central como una comuna de prestaciéon de servicios y
comercio con nodos comerciales localizados en posiciones estratégicas de la

comuna, como el nodo comercial relacionado a la estacidon central de trenes,
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nodo de Alameda con Av. General Velasquez y el nodo de Av. Las Rejas con la
Alameda. Al alero de la consolidacion de nodos comerciales y de servicios al
interior de la comuna, se dio inicioé a la primera oleada de edificaciones (2008-
2012) estableciéndose como el simbolo del inicio del proceso de edificacion la
transformacién del ex predio municipal “canchas Titan” transformado en el

proyecto “Barrio Parque Santiago” (véase imagen 1).

Ademas, en el periodo alcaldicio de Hasbun (2000-2008) y el primero de Rodrigo
Delgado (2008-2012) se desarrollaron todos aquellos equipamientos comerciales
y de servicios que incentivarian la atraccion de los promotores inmobiliarios, y
junto con esto la demanda de nuevos habitantes con preferencias de residir en
zonas mejor conectadas y centrales de la ciudad. Dentro de este proceso también
resulté ser parte la Camara Chilena de la Construccion (CChC) la cual resulté ser
uno de los actores privados con influencia en el desarrollo comunal. Segun
Martinez (2017) la CChC comenzé con el desarrollo de la infraestructura
hospitalaria como la ampliacion de la Mutual de Seguridad y la construcciéon de
la Clinica Bicentenario®. Luego se adjudico el terreno ubicado dentro del “sector
ex-Quinta Normal y Alameda Poniente” en la comuna, conocido como “la esquina
de los circos” (Esquina Alameda con Gral. Velasquez) a través de Inversiones La

Construccion (ILC), brazo de negocios de la CChC™,

Las acciones antes mencionadas permitieron cumplir el objetivo estratégico en la
linea desarrollo territorial del PLADECO 2005-2010 “Promocionar la gestién
coordinada del desarrollo urbano comunal, a modo de reconocer de areas y
promocién de proyectos habitacionales de renovacion y reconversion para
densificacion comunal por parte del municipio” (llustre Municipalidad de Estacion
Central, 2005, p.42).

9 Para mayor informacién de la construccién de la Clinica Bicentenario por parte de la CChC.
Véase https://extension.cchc.cl/datafiles/20774.pdf
10 véase http://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=177526
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4.2.1.2.1 Recambio de la administracion interna

Otro aspecto de relevancia en este primer periodo administrativo de Delgado
corresponde al recambio de los directores de obras y la jubilacion del asesor
urbano municipal. El puesto de director de obras y el de asesor urbano son dos

puestos claves para el desarrollo urbano-territorial de la comuna.

En el afio 2012, se genera un recambio del director de la DOM, asumiendo el jefe
de edificacion de ese entonces como nuevo DOM, quién mantenia buenas
relaciones con la coalicion politica gobernante y manifestaria liderar los objetivos
del PLADECO 2005-2010 con respecto a la atraccidon de la inversién inmobiliaria
ala comuna. De acuerdo a lo sefialado en una entrevista, existen registros acerca
de reuniones entre el nuevo DOM manifestando su compromiso con el alcalde
Delgado para planificar y liderar la futura atraccion y desarrollo de proyectos
inmobiliarios al interior de la comuna con el fin de cooperar en esta materia con
el Alcalde (Entrevista 5). La nueva direccion de la DOM la cual presentaba
inclinaciones pro-crecimiento y al ser un puesto de confianza del Alcalde Delgado
permitié dar buenos indicios para el Régimen Urbano con respecto a la atraccion

de mayor inversion privada y de recaudacion municipal al territorio comunal.

Por otra parte, el asesor urbano se jubila en el afio 2011 bajo lo cual Delgado no
asigna vacante para ese cargo, por lo tanto la comuna queda sin director de
asesoria urbana y solamente quedaria el departamento de asesoria urbana
dependiente de Secretaria de Planificacion (SECPLA) con un equipo de
profesionales pero ninguno desempefiaria como director o asesor urbano de la
comuna. Frente a este acontecimiento, se desprende de la entrevista 1 la

siguiente cita.
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“Pasan los afos, el asesor urbano de ese momento se jubila que era un
buen asesor urbano Jorge Domeyko. Un buen asesor urbano y durante
todo ese tiempo no hubo asesor urbano titular aca en Estacion Central, y
ahi es donde comienzan a llegar todas las carpetas donde acé no habia

ninguna regulacion” (Entrevista 1).

Resulta inédito que en entre los afios 2012-2018 el municipio no cuente con un
asesor urbano, de hecho demuestra una medida potente de laissez-faire y una
voluntad politica de no intervencion (Bachrach & Baratz, 1963) frente a la
importancia que poseia el territorio de Estacién Central en cuanto a contar con
normativa territorial que atendiera a sus necesidades, por lo tanto, se tomd la
decision de mantener un marco normativo desregulado y feértil para la inversion

privada y su capitalizacion.

4.2.1.2.2 Incentivo financiero por el concepto de permisos de edificacion

Desde el afio 2010 en adelante, el municipio comenzd a experimentar de forma
creciente un aumento de recursos econdémicos por conceptos de permisos de
edificacion provenientes desde los distintos anteproyectos y proyectos
aprobados. Junto a los flujos econdmicos y de capital también se movilizaron
recursos como conocimiento y conexiones de relacionamiento entre el sector

publico y privado (Martinez, 2017).

En la figura 15 y tabla 13 se observa un incremento anual constante entre el
periodo 2010-2016, llegando a conseguir en el afio 2016 una cifra 15 veces
mayor que los ingresos obtenidos en el afio 2010. Para el afio 2017 cuando el
intendente Orrego pone en el debate publico el asunto, los ingresos por concepto

de permisos de edificacion comienzan a disminuir significativamente. En la tabla
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13 se puede ver los montos anuales por concepto de permisos de edificacion
desde el 2010 hasta el 2022.

Pesos Chilenos
$1.600.000.000

$1.400.000.000 21.512.124.565
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Figura 15: Ingresos por permisos de edificacion: 2010-2022.

Fuente: Elaborado en base a datos de transparencia municipal, 2022.

Tabla 13: Ingreso por conceptos de permisos de edificacién 2005-2022

Afo Pesos Chilenos

2010 $103.207.435
2011 $177.321.124
2012 $259.622.216
2013 $338.455.611
2014 $575.197.211

2015 $1.013.313.578
2016 $1.512.124.565

2017 $822.458.911
2018 $487.577.033
2019 $63.447.067
2020 $92.984.202
2021 $102.825.182
2022 $5.009.259

Fuente: Martinez, 2017.
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El aumento significativo de los ingresos municipales por conceptos de permisos
de edificacién desde el afio 2010 resulta ser un importante incentivo para el
municipio producto del aumento de la recaudacion fiscal, evidenciando la
interdependencia que posee el municipio de Estacion Central de los aportes e
ingresos privados dentro de su presupuesto municipal. De acuerdo a las
Declaraciones de Impacto Ambiental (DIA) de proyectos aprobados entre el
2008-2022 de tipo inmobiliario, la suma de la inversiébn de los proyectos
inmobiliarios resulta ser de 1.182.326 millones de délares. Esta cifra contempla
47 proyectos inmobiliarios que contaron con la aprobacion de sus DIA por parte
del Servicio de Evaluaciéon Ambiental (SEA) perteneciente al Ministerio de Medio
Ambiente (MMA)*L,

En los siguientes parrafos se da paso a la narracion de la etapa 3 de la
consolidacion del desarrollo inmobiliario dentro del segundo periodo alcaldicio de
Rodrigo Delgado (2013-2016).

4.2.1.3 Etapa 3: Rodrigo Delgado 2013-2016

El segundo periodo alcaldicio de Delgado (2013-2016) y etapa 3 del
mantenimiento y configuracion del Régimen Urbano con visién pro-crecimiento,
contempla los siguientes aspectos que seran revisados a continuacion; 1. La
flexibilizacidbn normativa con respecto al sistema de edificacion continua. 2. Las
relaciones informales de cooperacion y reuniones establecidas a partir del

registro de audiencias publicas (lobby).

11 El monto de inversion de los 47 proyectos con DIA’s aprobadas se puede ver en el siguiente
enlace:https://seia.sea.qob.cl/reportes/publico/rpt_proyectos comunasAction.php?comuna=136
1&presentacion=AMBOS&estados%5B%5D=4&sector=8
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4.2.1.3.1 El problema de la edificacién continua

La comuna al no contar con un PRC actualizado se permitié de manera flexible
la aprobacion de permisos de edificacion verticalizados sobre los 9 pisos de
altura. Desde la DOM mencionaron que al no contar con normativa especifica en
el PRC de Estacion Central, se aplicé los instrumentos territoriales vigentes a
escala metropolitana como el PRMS, estableciendo normas generales de
planificacion pertenecientes a la escala regional (Entrevista 5).

Para los permisos de edificacion que presentaron anteproyectos y proyectos con
sistema de edificacion aislada, no existid inconvenientes porque la normativa
vigente lo permitia sin ningun reparo. Sin embargo, el problema se encontraria
en el otorgamiento de permisos de edificacion con sistema de edificacion
continua por parte de la DOM, dado que la OGUC en su articulo de definiciones

1.1.2 menciona lo siguiente:

“Edificacidon continua: la emplazada a partir de los deslindes laterales
opuestos o concurrente de un mismo predio y ocupando todo el frente de
éste, manteniendo un mismo plano de fachada con la edificacion
colindante y con la altura que establece el instrumento de planificacién
territorial” (Ordenanza General de Urbanismo y Construcciéon [OGUC],
1992, seccion art. 1.1.2).

En el articulo 1.1.2 de la OGUC se expresa claramente que al utilizar edificacion
continua, “la altura es establecida por el instrumento de planificacion territorial”.
Por lo tanto, al no contar el PRC actual de la comuna con una especificaciéon de
la altura asignada para la edificacion continua, no se deberian haber otorgado
permisos con tales caracteristicas debido a que la norma se encontraria
incompleta y no se permitiria la edificacion continua con una altura determinada

arbitrariamente por los desarrolladores inmobiliarios. La DOM en ese momento
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interpretd la normativa en favor de los intereses de los promotores inmobiliarios,
permitiendo que la altura fuese determinada por ellos mismos, lo cual no poseia
sustento normativo dado que la altura la determinaria el instrumento de

planificacion comunal, en este caso PRC.

De esta manera, la DOM otorgd permisos y recepcion6 obras con sistema de
edificacion continua y entre estas edificaciones no mantienen una continuidad de
la altura, por lo tanto, cada desarrollador estableci6 arbitrariamente la altura que
le parecia optima o factible para su propio desarrollo. Esta errénea interpretacion
por parte de la DOM permitié edificaciones desde los 14 hasta los 38 pisos de
altura y perfectamente podian ser edificaciones colindantes que estuviesen
proyectadas de forma pareada, generando la problematizacién de las conocidas
“casas islas” como se muestra en la imagen 7, donde una vivienda queda entre
dos edificaciones verticales con alturas definidas por los propios desarrolladores
inmobiliarios, lo cual estaria en conflicto de acuerdo a las distintas
interpretaciones privadas y de las autoridades que ejercian como funcionarios de

la SEREMI de vivienda en ese entonces.
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Imagen 7: Casa isla - Edificacion continua

Fuente: Registro Propio, 2020.

Frente a los 105 permisos de edificacién otorgados por la DOM, 49 de esos
permisos presentaban proyectos con sistema de edificacion continua, los cuales
no debieron ser aprobados por el ex DOM. Por su parte, el actual alcalde de
Estacion Central menciona lo siguiente en relacion al laissez-faire normativo y la

voluntad politica de aquel entonces:

“Yo creo que indudablemente a la luz de los hechos y la informacion que
tenemos, uno no puede dejar de reconocer que aca hubo una voluntad
politica al menos de no hacer nada...dejar que las inmobiliarias hicieran lo
que se les ocurria... aca tenemos casos que son dramaticos. Yo creo que

el mejor ejemplo seria si acé llegaba el proyecto inmobiliario de construir
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la torre de babel, se construia la torre de babel, ademas sin ningun reparo

por parte del municipio y dejando que esto pasara” (Entrevista 1).

Lo sefialado anteriormente demuestra una vez mas el laissez-faire aplicado por
la administracion de Rodrigo Delgado con pleno favorecimiento del sector privado
involucrado, e incluso no interviniendo frente al malestar publico que se estaba
generando entre la comunidad local quienes experimentaban la depredacion de
sus barrios y del territorio comunal. Esto evidencia la motivacion pro-crecimiento
y empresarial del alcalde Delgado con respecto a la oportunidad de promover y
legitimar la inversion privada. A esta forma de aceptar de aceptar la inversion
privada aun asumiendo la serie de problematicas municipales, Harvey (1989) le
denomino absorcion de los riesgos locales por parte de las entidades
gubernamentales, aludiendo a que si la inversion privada genera externalidades
negativas, el Estado esta dispuesto a asumir esos malestares mediante fondos
publicos. Ademas, esta forma de relacionamiento entre la DOM y las inmobiliarias
evidencia un constante lobby entre agentes publicos y privados que es abordado

a continuacion.

4.2.1.3.2 Influencia del lobby de los gestores inmobiliarios

La ley del lobby n°® 20.730, fue publicada recién el 8 de marzo de 2014, regulando
el lobby y gestiones que representen intereses particulares ante las autoridades
y funcionarios publicos, constituyéndose en un avance para suministrar a la
actividad publica herramientas que hagan mas transparente su ejercicio (Lamas
& Restrepo, 2018). En este segundo periodo alcaldicio de Delgado, junto al
otorgamiento mayoritario de permisos de edificacion verticales de altas
densidades, también coincide con el periodo con mayor cantidad de solicitudes y
realizaciones de audiencias del lobby entre gestores de intereses con

funcionarios pertenecientes a la DOM (Infolobby, 2022).
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En el sitio web infolobby (2022), el director de la DOM presenta 30 reuniones y
audiencias con gestores de intereses y lobbistas entre el afio 2015 y el 2017. En
la figura 16 se presentan a los principales gestores de interés y lobbistas que
solicitaron audiencias publicas a la DOM Estacion Central. Los gestores con
mayores cantidades de audiencias registradas fueron: Matias Silva (Gestor de
intereses en el rubro Inmobiliario), Armando Ide (SuKsa), lon Ander Lopez
(SuKsa), Francisco Salas Valdivieso (F.S. & Asociados Consultores e Inmobiliaria
SuKsa), y Daniel Le6n (Inmobiliaria Los Sacramentinos S.A. vinculada al grupo
RVC). El caso de Matias Silva aparece como representante de diversas
inmobiliarias, mientras que, Armando Ide, lon Ander Lopez y Francisco Salas,
todos socios fundadores del grupo SuKsa, hoy en dia grupo BIBA. Este grupo
generd la mayor cantidad de desarrollos inmobiliarios al interior de Estacion
Central y también fueron los promotores del edificio de Maria Rosas Velasquez,
denominado por el intendente Orrego como “Guettos Verticales”. Estos lobbistas
y gestores no solo han utilizado el mecanismo de las audiencias de lobby en
Estacion Central sino que también lo han ocupado en otros municipios de la

Region Metropolitana y con autoridades del Ministerio de Vivienda y Urbanismo*?.

12 Armando Ide Nualart, fundador del grupo SuKsa. Ha presentado mas de 61 audiencias como
lobista y gestor de intereses representando al grupo SuKsa. Audiencias con organismos como:
Subsecretaria de Urbanismo, Municipalidad de Santiago y Estacién Central y el Servicio de
Evaluacion Ambiental. Véase
https://www.infolobby.cl/Ficha/SujetoActivo/563b400384f9f0e7c56ce9dd46624b03
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Audiencias de Lobby -DOM Est.Central
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Figura 16: Audiencia de Lobby con Armin Seeger.

Fuente: Elaboracién propia en base a infolobby, 2022.

Estos hechos dan cuenta de las relaciones y vinculos entre funcionarios publicos
y agentes del sector privado en pro de llevar a cabo el desarrollo de proyectos
econdémicos que favorecieran sus intereses particulares como el desarrollo y
consolidacion del sector inmobiliario en el area de estudio. En relacién a la
influencia del lobby dentro del municipio, un dirigente de la Agrupacion de
Defensa de Barrios (ADB) sefiala: “Aca hubo corrupcion, el hecho mas
demostrativo es que hayan tenido estos lobbys con Armin Seeger quién fue el
gue otorgo estos permisos, no me cabe la menor duda de que eso se hizo y con
malas intenciones” (Entrevista 12). El lobby como estrategia para conseguir la
aprobacion de desarrollar proyectos urbanos e inmobiliarios resulta ser de las

MAs comunes y constantes en el tiempo.

Para concluir la fase 1, con respecto al inicio del Régimen Urbano y su
consolidacion para el desarrollo inmobiliario vertical al interior de Estacion
Central, se expone en la tabla 14 un resumen de las etapas 1, 2 y 3 con respecto
a los principales sucesos de esta fase 1.
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Tabla 14: Resumen de las administraciones alcaldicias de la fase 1: Régimen

urbano

ETAPA

PERIODO

ALCALDE

SUCESOS

1

2005-2008

Hasbuln

Entra en vigencia PLADECO
2005-2010

Modificacion PRMS (2006)
Elaboracion PRC 2006-2008
No Aprobacién PRC 2008

2009-2012

Delgado

Proliferacion de Equipamientos
Comerciales

Recambio en la administracion
interna municipal (DOM y Asesor
Urbano).

2013-2016

Delgado

Crecimiento econémico municipal
por concepto de Permisos de
Edificacion (PE)

Boom de otorgamiento de PE

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Se da paso a la fase 2 (2017-2019) y el cuestionamiento al Régimen Urbano y

los resultados de la politica urbana en lo referente al desarrollo inmobiliario

vertical en el area de estudio.

4.2.2 Fase 2 (2017-2019): Cuestionamiento y crisis del Régimen Urbano.

En el afio 2017 el intendente Claudio Orrego mediante un tweet menciono ante

la opinion publica lo siguiente: “Estos edificios se construyen en Estacién Central.

Donde esta la escala humana y el espacio publico? Sabian que no existe plan

regulador ahi?”. Véase el tweet en el imagen 8.
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‘ Chudic Orrege

Estos edificios se construyen en Estacon Central. Donde
esta la escala humana y el espacio publico? Sabian g no
existe plan regulador ahi?
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Imagen 8: Tweet del intendente Orrego.

Fuente: Twitter, 2017.

Esta denuncia de Orrego interpela a la falta de regulacién urbana al interior de la
comuna, cuya (des)regulacion urbana permitid la construccion de edificios
hiperdensos y de alturas hasta los 38 pisos de altura con edificacion continua,
por lo cual se presentan casos extremos donde la densidad por manzana bordea
los 15.000 habitantes (Cocifia y Burgos, 2017).

Tras la popularidad alcanzada por la denuncia del intendente Orrego, mediante

redes sociales, el fendmeno acontecido al interior de Estacion Central comenz6
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a ser parte de las discusiones publicas. Este hito marcaria lo que seria el
comienzo de la revelacidon y cuestionamiento del Régimen Urbano en Estacién
Central. En la fase 1 existi6 una tendencia a la invisibilizacion de los acuerdos
publico-privados y de la modificacién de los IPT’s (2005-2008), como también del
inicio de un laissez-faire administrativo en cuanto a la (des) regulacion territorial

por parte de las comunidades locales (Burgos, 2017)

Este paso desde la invisibilizacion hacia la visibilizacion del conflicto acerca de
la excesiva densidad y depredacion territorial del area de estudio, genero la
apertura a la critica de la coalicion gobernante representada por el Alcalde

Delgado y su asociatividad con el sector inmobiliario.

Cabe mencionar que este suceso y gesto del intendente Orrego en el 2017,
posee relacién con el contexto politico de la época. En el afio 2017, el oficialismo
politico correspondia a la coalicion politica de la “Nueva Mayoria” representada
por el segundo gobierno de Bachelet (2014-2018). Orrego como intendente
pertenecia al oficialismo, por lo tanto como se sefiala en Nuissl et. al. (2012)
existen acciones de oposicion dentro de la gobernanza urbana que van en la
linea de ejercer el rol como coalicion opositora por efectos de tradicion, e incluso

mas que una voluntad politica de generar cambios en el status-quo.

Por lo tanto, el gesto politico y administrativo como autoridad publica de Orrego
se sitla en ese contexto, no obstante, lo critico del asunto resulta ser lo tardia
gue resulta ser la denuncia publica, dado que en el afio 2017 como se mostré en
el apartado 4.1 comienza la tercera oleada de verticalizacion, la cual rompi6 con
todos los margenes de desarrollo inmobiliario y produccion de viviendas como
seflala Rojas (2020) e incluso genera incertidumbre entre los mismos
desarrolladores inmobiliarios para poder continuar con su inversién al interior del
area de estudio. Desde este punto de vista, una vez instalado el conflicto del caso
en el debate publico, también existié un fuerte cuestionamiento hacia la industria

y desarrolladores inmobiliarios. Por lo tanto, para el régimen y los inversionistas
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privados ya no les resultaba tan sencillo operar y entré a operar una serie de
mecanismos burocraticos que generaban mayor incerteza para el término de sus

desarrollos.

Existi6 una parte de desarrolladores inmobiliarios que veia con incerteza y
complejidades lo revelado publicamente, por lo cual dejaba mal posicionada a la
industria inmobiliaria ante la opinion puablica. En este sentido, la asociacion
gremial “Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios” (ADI) formé parte de los
debates publico-académico con respecto a la densificacion y la orientacion de la
verticalizacion al interior de las ciudades chilenas, con el caso de Estacion Central

como un antecedente importante en la historia de la edificacion chilena.

El Centro de Politicas Publicas de la Pontificia Universidad Catdélica de Chile tuvo
en ejecucion un proyecto llamado “Ciudad Con Todos”, el cual realiz6 el Proyecto
Densidad Equilibrada (2018-2019). Este ultimo fue liderado por el CPP UC y la
Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI), en colaboracion con
TOCTOC.com, el Observatorio de Ciudades UC y la Fundacion Urbanismo

Socialts.

De acuerdo a lo sefialado en el objetivo del proyecto; “se buscdé posibilitar y
conducir un didlogo informado y propositivo en torno a la densificacion equilibrada
de la ciudad de Santiago”. Sus objetivos especificos buscaban aportar con
informacion relevante en materia de densificacion y articular el dialogo entre el
mundo publico, privado y la sociedad civil organizada y no organizada a través
de distintas actividades, tales como seminarios, talleres y jornadas participativas.
El proyecto realizo varios encuentros con representantes del sector inmobiliario,
del sector publico (GORE RM, Seremi Minvu RM, Asesores Urbanos de

Municipalidades, etc.) y de la sociedad civil principalmente ONGs (Centro de

13 Para revisar del proyecto densificacién equilibrada del proyecto Ciudad con Todos, véase:
https://politicaspublicas.uc.cl/evento/seminario-densificacion-urbana-en-edificios-en-altura-gana-
o-pierde-la-ciudad/
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Politicas Publicas Universidad Catolica [CPP UC], 2020). También gener6
algunos documentos referenciales y guias sobre densificacion, pero mas alla no
tuvo una aplicacion en un instrumento estratégico o de regulacion normativa
(Entrevista 2).

Estas instancias participativas entre distintos sectores publico, privado y sociedad
civil, denotan un cambio en la manera sobre la cual deben ser manejados los
asuntos politicos urbanos. El tweet de Orrego marca una preocupacion desde las
administraciones publicas de reparticiones de niveles regionales y municipales
generando un potente cuestionamiento a la forma de produccion inmobiliaria
generada en el &rea de estudio. Sin embargo, como sefiala Lukas (2020) “existen
diagndsticos muy certeros sobre los problemas reales y profundos, pero hay poca

discusién publica y menos accion politica decidida” (p.1).

4.2.2.1 Relaciones Informales: Rotacién Publica-Privada

Un aspecto clave y poco explorado dentro del caso de Estacion Central
corresponde a las formas de relacionamiento informal que tienen que ver con la
“puerta giratoria” o rotacioén publico-privada. Este mecanismo de relacionamiento
informal alude a la rotacién laboral entre personas con altos conocimientos en
materia de gestion publica, desempefiando cargos de alta direccién publicay que
luego brindan asesorias o defensas corporativas del sector privado. En el caso
de Estacion Central, uno de los casos embleméaticos corresponde al del ex
contralor Ramiro Mendoza, en este sentido aparece la siguiente cita de la

entrevista 3.

“Tu ves también hoy en dia al ex contralor Ramiro Mendoza, después
termina patrocinando a SuKsa en las causas judiciales, que es la empresa
de los guetos verticales. Estas mismas personas que estan generando

fiscalizaciones respecto a como se esta aplicando la ley, cruzan la vereda
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y se ponen a defender a la inmobiliaria que esta burlando la ley, entonces

llama mucho la atencién” (Entrevista 3).

Ramiro Mendoza se desempefidé como Contralor General de la Republica de
Chile entre los afios 2007 y 2015. Después de haber dejado de ser Contralor,
representd en el afio 2017 a la empresa SuKsa en una reclamacion ante el
Tribunal Ambiental de Santiago a causa del rechazo de la Declaracién de Impacto
Ambiental (DIA) del proyecto en calle Toro Mazotte perteneciente a la inmobiliaria
SuKsa (Edificio de 38 pisos y 1.078 departamentos). En la pagina de infolobby
del Ministerio de Vivienda, Mendoza acompafia al Gerente General de SuKsa,
Armando Ide, a reunién con el jefe de la Division de Desarrollo Urbano, Pablo
Contrucci, en septiembre de 2016, en la que se identifica con la figura de “gestor

de intereses”.

Estos mecanismos de relacionamiento informal como la “puerta giratoria” y el
“lobby” son legales, pero hacen referencia a mecanismos informales los cuales
no poseen una legitimidad o buena reputacién desde la institucionalidad (Nuissl
etal.,, 2012). En el caso de la puerta giratoria, el margen divisorio entre la
confluencia de “intereses creados” resulta ser muy delgada, para lo cual en
contextos donde el poder del Estado resulta ser débil, los niveles de informalidad
resultan ser mucho mayores, beneficiando en mayor medida los intereses

personales por sobre el bien comun (Nuissl et. al., 2012).

En relacién a los mecanismos informales relacionados al lobby, el ex jefe de la
DDU-Minvu menciona que “las audiencias y presiones por lobby al interior del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo resultan ser constantes y reiteradas, como
en cualquier organismo del gobierno central” (Entrevista 9). También menciona
gue cuando se estaba redactando la DDU-313, existieron bastantes presiones
desde la CChC sobre como dicho documento afectaria a socios de la CChC.
Pese a la permanencia del lobby por parte de la CChC el documento circular

DDU-313 se publicay se dirige a distintas autoridades publicas con competencias
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en materia urbana, sefialando: “que no modifica la norma ya existente, sino que
resulta ser un pronunciamiento ante la duda sobre la aplicacién de la OGUC”
(Entrevista 9).

4.2.2.2 Modificacion al Plan Seccional Alameda-Poniente (2018)

Una vez emanada la circular DDU-313 desde la SEREMI MINVU, el municipio
internamente por acuerdo del Concejo Municipal de fecha 16 de agosto de 2016,
se vio presionado desde la SEREMI a regular el asunto mediante una
“Modificacion del area urbana comunal, disminucion de normas urbanisticas,
altura, densidad y otras disposiciones” en el Plan Regulador de la Comuna de
Santiago. La modificacion fue aprobada a través del Decreto N° 366 exento
Secc.22 Estacion-Central (Entrevista 12 y 13).

En este sentido, la municipalidad de Estacién Central solicitd una postergacion
para detener la entrega de permisos de edificacién que no se ajustaran a la nueva
normativa urbana en tramite. Esta postergacion en la entrega de permisos de
edificacidon entr6 en vigor el 16 de abril del afio 2017 y se extendid hasta el 26 de
diciembre del afio 2017 a través de una solicitud de prérroga al MINVU.
Finalmente en el 2018 se aprueba la modificacion al Plan Seccional Alameda-
Poniente con el minimo requerido en el cumplimiento de participacion ciudadana
(Entrevista 4). A continuacién, desde la voz de un concejal de ese momento,

sefala lo siguiente con respecto a la elaboracion del plan seccional.

“‘Bueno eso se inicia con un proceso de definicion de este seccional, se
congelan los permisos en este sector, y se empieza a elaborar como iba a
guedar confeccionado, con poca participacién ciudadana, en realidad lo
minimo. Bueno se definen edificios de cuatro, cinco y hasta doce pisos,
gue es una cosa razonable, no que tienes 38 pisos, una locura “(Entrevista
4).
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La entrada en vigencia del presente seccional entraria a regular con la nueva
normativa a los permisos de edificacion entregados a partir de esa fecha. No
obstante, ya se habian otorgado 105 permisos entre anteproyectos y proyectos
de edificacion con caracteristicas de alta densidad, para lo cual el asunto de la
regulacion y los permisos de edificacion seguia siendo un asunto que generaba
conflicto entre la interna del municipio como también con las comunidades
locales, que comenzaban un proceso de re-escalamiento en la institucionalidad

publica para conseguir pronunciamiento desde las autoridades regionales.

4.2.2.3 Proceso de elaboracién de un nuevo Plan Regulador Comunal

El ex intendente Orrego plante6 que estaban los recursos para realizar un PRC
en Estacién Central, sin embargo, es facultad propia del Alcalde iniciar el proceso
de solicitud a SEREMI de vivienda los recursos y procesos para iniciar la
confeccidon o actualizacion de un PRC. Delgado postergd con su politica de
laissez faire hasta el afio 2020 el primer indicio de voluntad politica para
desarrollar un nuevo PRC. En propias palabras de un funcionario municipal, se

sefala lo siguiente:

“El ex Alcalde planteaba que era necesario, que habia que hacerlo,
planteaba que se podia hacer, pero esto se traduce en un hecho concreto.
No esperar que esto pase, entonces ahi uno comienza a sospechar...
(Entrevista 1).

Desde algunas dirigencias de las Organizaciones de Defensa de Barrios (ODB)
se menciona que el ex intendente Orrego, mantenia la siguiente postura con

respecto a las presiones que debian ejercer dichas organizaciones locales.

“Orrego nos decia: deben presionar al Alcalde para que haga el Plan
Regulador porque plata hay. Siempre se nos decia que no se podia hacer
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un plan regulador porque no habia plata. Orrego, nos dijo que es una
mentira, porque la plata esta! Y en ese momento estaba la presidenta
Bachelet, quien dispuso recursos para aquellos municipios que no tenian
plan regulador lo hagan, ya no habia excusa por parte del municipio para

no realizar un plan regulador” (Entrevista 12).

Este retraso e impedimento de Delgado con respecto a su pronunciamiento con
respecto al PRC esperaria todas las presiones desde otros niveles
administrativos para su confeccion. El factor tiempo y el cumplimiento de los
plazos en la concrecion de los proyectos inmobiliarios y en la jurisdiccion del
derecho urbano comprende un asunto de relevancia para la consolidacién de la
produccién inmobiliaria al interior del area de estudio. Por lo tanto, un aspecto
clave del laissez-faire de Delgado corresponde a dejar pasar el tiempo para que
los plazos administrativos vencieran y no se pudieran anular los permisos de
edificacién por haberse cumplido el plazo de dos afios para poder inhabilitarlos.
Claramente no existi6 la voluntad de anular permisos de edificacion por parte de
Delgado, de hecho, lo importante resultaba terminar de construir y poder
conseguir la recepcion final municipal y de esta manera hablar de la I6gica de
“‘hechos consumados” haciendo alusion al término de obra mediante el principio

juridico de “buena fe” tras la aprobacion del permiso de edificacion por la DOM.
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4.2.3 Fase 3 (2020-2022): Desde el Régimen Urbano hacia el transito de un
municipio con enfoque en lo local

El 18 de Octubre de 2019, acontece el escenario politico-social conocido como
“Estallido Social” el cual pone en crisis a la legitimidad institucional politica chilena
y genera una serie de cuestionamientos al modelo de desarrollo neoliberal que
ha dirigido al pais desde su implantacion antidemocrética en la dictadura militar
(1973-1990) y profundizado en los gobiernos del pacto democrético de la
“Concertacion de Partidos Politicos” y de los gobiernos de Sebastian Pifiera
(2010-2014 y 2018-2022).

Este proceso representa una gran crisis del modelo institucional chileno y en el
mismo sentido generd una crisis del Régimen Urbano y las practicas politicas
lideradas por la coalicion publico-privada que posibilitdé el desarrollo inmobiliario
con las proporciones que han sido descritas. En este sentido, el caso de
produccién inmobiliaria vertical en Estacion Central se volvié simbdlico producto
de la permisividad del Estado chileno, mediante la fragmentacion institucional y
la desarticulacion normativa, teniendo como resultado la serie de impactos

descritos en el apartado 4.1.

Dentro de la crisis politica post-estallido social, el presidente Sebastian Pifiera,
conocido por ser uno de los maximos representantes de la coalicién politica de
derecha “Chile Vamos” y conocido por sus redes politico-economicas con los
sectores empresariales mas importantes del pais, y manteniéndose en el quinto
lugar de las familias méas adineradas del pais (Forbes, 2022) realizé su cuarto
cambio de gabinete de ministros, nombrando a Rodrigo Delgado como Ministro

de Interior y Seguridad Publica en el Gobierno 4.

14 Véase https://dos.gob.cl/presidente-sebastian-pinera-nombro-a-rodrigo-delgado-como-
ministro-del-interior-y-sequridad-publica/
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Este nombramiento y salto escalar desde su responsabilidad como alcalde hacia
la responsabilidad del ministerio de mayor responsabilidad politica, se interpreta
como una promocion de Delgado por su ejemplar labor dentro de su coalicién
politica y sector pro-empresarial mediante su gestion al interior del territorio de

Estacion Central.

Sumado a la interpretacion de la promocion politica de Delgado, también se
encuentra la interpretacion realizada desde dirigencias vecinales, mencionando
gue el nombramiento de Delgado como Ministro de Interior de Orden y Seguridad
Plblica de la Republica, resulta ser una accion de blindaje con respecto a la
responsabilidad politica y administrativa de su figura como alcalde ante el
“abandono de deberes” que tuvo en el contexto de produccion inmobiliaria vertical
y la transformacion radical del casco historico del territorio comunal (Entrevista
12).

Una vez Delgado deja el puesto de alcalde, asume Miguel Abdo concejal de la
comunay también perteneciente a la UDI, quién lider6 la comuna por seis breves
meses. Sin embargo, el malestar socio-politico post-estallido social resulté ser
parte de las distintas escalas tanto locales, regionales y nacionales mediante un
serio cuestionamiento sociopolitico al modelo neoliberal y dentro de una de la
crisis de legitimizacion institucional mas grandes de los sectores politicos

tradicionales.

Tras las elecciones municipales en mayo del 2021, se dio por terminado a 21
afios de gobierno de la administracién de la UDI a nivel municipal, y un triunfo
general de los partidos politicos de izquierda en distintos municipios alrededor de
todo el pais, para lo cual, la comuna de Estacion Central no sé encontré exenta
de este devenir, dando paso hacia una alcaldia apoyada por distintas fuerzas

politicas de izquierda e incluidos los movimientos sociales de escala local.

105



Las elecciones municipales de mayo del 2021 dieron el triunfo a Felipe Mufioz,
quién fue apoyado por las coaliciones de izquierda “Chile Digno” y el “Frente
Amplio”, sumado a diferentes movimientos populares locales, como “UKAMAU”
y las Organizaciones de Defensa de Barrios (Entrevista 15). Una vez asume
Felipe Mufioz como alcalde, renueva los principales cargos directivos y reabre
sumarios internos que habian sido cerrados dos dias antes que el asumiera, en
contra de los principales directivos de la DOM y Asesoria Urbana, direcciones

importantes en la gestién inmobiliaria al interior de la comuna.

Las caracteristicas de la voluntad politica de la nueva administracion referente a
la produccion inmobiliaria vertical y una respuesta a las demandas de las
comunidades locales se ha dado en distintas instancias. Una de estas instancias
es la firma de un convenio de cooperacion intermunicipal con la llustre
Municipalidad de Recoleta, para prestar asesoramiento en materia técnica y
politica con respecto al manejo de la produccién inmobiliaria vertical. El convenio
con Recoleta se da en vista que el Municipio de Recoleta ha manifestado la
voluntad politica para denunciar malas practicas administrativas como el
otorgamiento del permiso de edificacion de la “Torre Bellavista” donde el ex
director de obras permitié que se construyeran 19 pisos en vez de los 10 pisos
permitidos por las normativas locales. Actualmente este caso, aun se encuentra
en judicializacién pero ha sido un simbolo con respecto al cumplimiento de la
normativa urbana y de las facultades de las principales autoridades municipales

para denunciar este tipo de practicas informales y ambiguas.

De este acuerdo de colaboraciéon se menciona la siguiente cita desde la DOM

Estacion Central.

“Yo creo que debido a esa experiencia los municipios firmaron un acuerdo,
una especie de asi como un acuerdo de colaboracién para poder

intercambiar profesionales. En algin momento gente de aca se fue a
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Recoleta y asi estaba la asesoria urbana. Era asesor urbano en Recoleta

y me mandaron para aca” (Entrevista 5).

Otro aspecto, de importancia en la agenda politica de la nueva administracion lo
constituye la continuidad de la elaboracion del nuevo PRC. Actualmente existe
un convenio suscrito entre la Seremi Minvu y el Municipio, el cual durante el afio
2020 quedo6 paralizado producto de la pandemia del COVID-19. Sin embargo,
una vez asume la nueva administracion, se decide retomar la elaboraciéon del

nuevo PRC, por lo que en la Memoria Municipal se menciona lo siguiente:

“...se acuerda generar una nueva instancia de participaciones ciudadanas
que retome las actividades que no se cumplieron a cabalidad en la
administracion anterior, revisitando los territorios y permitiendo recoger
desde la comunidad las visiones y particularidades que permitan la
construccion de un PRC mas participativo” (llustre Municipalidad de
Estacion Central, 2022).

Lo mencionado estaria dando paso a un nuevo proceso de gobernanza urbana
local al interior de Estacién Central, con un enfoque hacia un municipio mas
abierto, participativo y centrado en su dimensién local sin desconocer la
importancia comunal en materia de ser una comuna anclada a la historia de ser
la Estacion Central desde su importancia en el sector transporte y movilidad a

nivel intercomunal, regional y a nivel nacional.

La tabla 15 esquematiza un resumen con respecto a las distintas fases, periodos
alcaldicios, los principales sucesos y la evolucion de los distintas
reconfiguraciones que adopto la gobernanza urbana y los roles que tomaron las
comunidades locales con respecto a su participacion y toma de decisiones en el

contexto de produccion inmobiliaria vertical al interior del area de estudio.
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Tabla 15: Resumen de la gobernanza urbana local en Estacion Central

FASE | PERIODO | ALCALDE | MODELO DE SUCESOS
GOBERNANZA
URBANA
1 2005- Hasbun Creacion del e Entra en vigencia
2008 Régimen Urbano PLADECO 2005-
2010
e Modificacion
PRMS (2006)
e Elaboracion PRC
2006-2008
e No Aprobacion
PRC 2008
2009- Delgado Consolidacion e Proliferacion de
2012 de Equipamientos
Equipamientos Comerciales
Comerciales y e Recambio en la
de Servicios. administracion
interna municipal
(DOM y Asesor
Urbano).
2013- Delgado Consolidacion e Crecimiento
2016 de la produccién econdémico
inmobiliaria municipal por
vertical concepto de
Permisos de
Edificacion (PE)
e Boomde
otorgamiento de
PE
2 2017- Delgado Cuestionamiento e Registro de
2019 al Régimeny su audiencias por

entrada en
crisis.

Lobby
e Tweet de Orrego
e Seminarios
Publico-Privados
sobre
verticalizacion.
e Contestacion
Ciudadana
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Judicializacion
del proceso

Plan Seccional —
limita PE.
Elaboracion de
PRC

Delgado asume
como Ministro de
Interior

2020-
2022

Mufoz

Transicion hacia
un municipio
con enfoque
local y méas
participativo.

Mayor
fortalecimiento
municipal
Mayor
participacion
local
Resolucién de
sumarios
internos
Fluidez a la
elaboracion del
PRC
Invalidacion de
PE.

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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4.3 Analisis del rol de la contestacién ciudadana

Desde el afio 2005 hasta el 2016, se cred una agenda urbana mediante la
cooperacion publica-privada que dejo un estrecho a nulo margen a la
participacion ciudadana de los vecinos del area de estudio. Este aspecto
acrecentd diversos malestares en cuanto a la legitimizacién social de los
proyectos generando un clima hostil de relacionamiento entre el municipio y las

comunidades locales.

De acuerdo con Lépez et al. (2014) los acuerdos politicos urbanos tomados por
las instituciones publicas mediante los cambios en la planificacién urbana y la
gestiébn municipal generan una reconfiguracion en la base de los actores sociales
y politicos a nivel local. A continuacién, se da paso a explorar la crisis de la
participacion ciudadana en el contexto de produccion inmobiliaria vertical en el
area de estudio, y como esta crisis presenta la emergencia de Organizaciones de
Defensas Barriales, que mediante distintas practicas de respuesta politica
manifiestan su protesta ante distintas administraciones publicas, reescalando en
niveles jerarquicos de la administracion publica, desde el municipio hasta
administracion regionales, como también la judicializacion del conflicto.

4.3.1 Crisis de la participacion ciudadana y emergencia de las

Organizaciones de Defensas Barriales.

A continuacion, se da paso a una breve narracion del historial de la participacion
ciudadana en distintos sucesos de importancia para la gestion publica local al

interior del area de estudio. Los principales sucesos se pueden ver en la tabla 16.
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Tabla 16: Historial de los sucesos y niveles de participacion ciudadana en el
area de estudio

N | Fecha Sucesos de participacion Nivel de Participacion

1 | 2005 Modificacion uso de suelo “Sector | Fachada - Informacion
Titan” PRMS-56

2 | 2006-2008 | Elaboracion PRC Fachada — Consulta

3 | 2009-2015 | Laissez-faire (modificacion | Inexistencia de

normativo  territorial 'y  de | participacion ciudadana

participacion ciudadana)

4 | 2015 Emerge la Agrupacion de | Participacion autbnoma
Defensa de Barrios de Estacion
Central (ADB)

5| 2017 Emerge el Comité de Defensa, | Participacion Autbnoma

Proteccion y Desarrollo de
Estacién Central (CDPD)

6 | 2017- Inicio de la contestacion Participacion Autbnoma

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

De acuerdo a la tabla 16, se menciona la evolucion histérica de aquellos sucesos
donde se intentd generar instancias participativas, los cuales se clasificaron
mediante la escalera de Arnstein (1969) al interior del area de estudio. A

continuacion, se describird cada suceso con su nivel de participacion.

Primeramente, en el afilo 2005 se generd la modificacion PRMS-56 del uso de
suelo del “sector Titan”, espacio que se desempefaba para el uso deportivo de
clubes deportivos de la comuna e intercomunales de la zona poniente de la
ciudad. La participacion se considero que fue de fachada con el objetivo de ser
informativa, dado que en ningln momento se hizo un votacion o se levantaron

consultas a la poblacion sobre este cambio de uso de suelo. Este denota el primer
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malestar de la participacion ciudadana al interior de la relacion municipio-

comunidades locales.

Segundo, en medio de la elaboracion del PRC (2006-2008) emergieron
movimientos en contra del nivel de participacion generado en las instancias
participativas del PRC. Las comunidades manifestaron su descontento por el
nivel de participacion de tipo netamente informativa, donde la poblacion escuch6
las propuestas y en alguna medida alcanzé a ser consultiva (ser escuchado). Sin
embargo, las molestias y argumento principal de las comunidades fue que el
disefio del plan venia listo en su contenido y las consultas eran absolutamente

para la validacion del PRC (Burgos, 2017).

Tercero, entre los afios 2009-2015 tras haber asumido Rodrigo Delgado como
Alcalde, y teniendo como antecedente los inconvenientes de Hasbun con el
cumplimiento y cuoteo politico de la participacién ciudadana, se establecié un
Laissez-faire tanto en tramitacion y modificacion urbanistica del area de estudio
como también de la generacion de instancias participativas de las comunidades
locales. En este sentido, de acuerdo a los niveles de Arnstein (1969) no existio el

fomento de participacion ciudadana desde el gobierno local administrativo.

Producto que entre los afios 2012-2015 la produccién inmobiliaria se acrecentaba
y se volvia de caracter mas intensiva, las comunidades vieron la necesidad de
reaccionar y organizarse. En aquel momento, algunas juntas de vecinos del
sector se encontraban sin funcionamiento porque no poseian su directiva vigente,
esto puede remitirse a varios factores que no alcanzan a ser abordados en esta
investigacion, pero claramente influye la nula promocion de la participacion social

de las autoridades de turno a nivel municipal (Entrevista 17).

Cuarto, frente a la reaccion de la comunidad que se veia afectada por la

proliferacion y acelerada crecida inmobiliaria, la comunidad se organiza y emerge
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la primera de las Agrupaciones de Defensa de Barrios (ADB) al interior del area

de estudio.

La ADB emerge a partir de la organizacion de 16 juntas de vecinos de la comuna,
conformando de esta manera la primera Agrupacion de Defensa de Barrios de
Estacion Central en respuesta a la forma de operar del Régimen Urbano y las
consecuencias territoriales de sus barrios producto de la edificacion vertical de
forma abrupta.

Quinto, en el afio 2017 se conformé la segunda organizacién de defensa de
barrios en el sector norte de la comuna; el Comité de Defensa, Proteccion y
Desarrollo de Estacion Central (CDPD); el cual involucré a la comunidad del
sector norte de la alameda, comunidades vecinales de la junta de vecinos n°7 de
Poblacion Zelada principalmente, como también de vecinos participantes de las
Juntas Vecinales n°8 “Villa Orden y Progreso, n°9 de “Villa Las Mercedes” y n°10

de “Poblacion Villa Montero”.

Una vez conformado el Comité de Defensa, Proteccion y Desarrollo (2017), se
unio a los esfuerzos establecidos por la Agrupacion de Defensa de Barrios (2015)
comenzando un arduo trabajo colaborativo para contestar e intentar detener el
avance de los desarrollos inmobiliarios al interior de sus barrios y de la comuna

de Estacion Central.

La composicién etaria y social de la ADB y del CDPD de Estacion Central, la
integran principalmente personas adultas mayores, jubiladas, quienes
previamente resultaban ser participantes activos en sus respectivas juntas de
vecinos, no obstante, también se han incorporado vecinos que decidieron
comenzar a participar, producto del gran impacto que ha generado el acelerado
e intensivo avance inmobiliario verticalizado a las dinamicas barriales y calidad

de vida.
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Sexto, una vez conformadas las organizaciones de defensa de barros (ODB) se
inicia en el afio 2017 una serie de acciones politicas que darian paso al periodo
de contestacion ciudadana. A continuacién se analizan distintas practicas y
acciones politicas que realizan las ODB para protestar e intentar detener la

avanzada inmobiliaria al interior de sus barrios.

4.3.2 Practicas y contestacién politica de las Organizaciones de Defensa
de Barrios

Las ODB tomaron dos caminos estratégicos que operaban de manera conjunta
e interdependiente para conseguir sus propositos. El primero consiste en
manifestaciones de caracter territorial-local y el segundo corresponde al
escalamiento jerarquico en la administracion institucional con competencias en

materias del derecho urbanistico.

A continuacién se dara paso al analisis de ambas, primeramente de las practicas

territoriales locales y segundo al escalamiento institucional utilizado por la ODB.
4.3.2.1 Practicas politicas locales

La tabla 17 presenta una cronologia de las practicas locales realizadas y
aplicadas por las ODB al interior del territorio comunal y sus barrios. A

continuacion se dara paso a su descripcion de acuerdo al orden mencionado en
la tabla 17.

Tabla 17: Cronologia de las practicas politicas locales

Fecha Practica territorial local
2016 Intervencion Territorial en el Concejo municipal
2017 Creacién de periddico informativo “Contraloria Ciudadana”

12/2017 | Preparacion y primera marcha hacia el Municipio
12/2017 | Pancartas en espacios publicos

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Una de las primeras manifestaciones a nivel territorial-local corresponde a la
presencia de la ADB en la sesion extraordinaria del concejo municipal el dia 22
de diciembre del 2016. En esta sesion, se logro poner en tabla por primera vez
la paralizacién de entrega de permisos de edificacion y la modificacion a la
seccion territorial conocida como Alameda-Poniente la cual corresponde al area
de estudio del caso. En la imagen 9 se puede ver que la ADB estuvo presente
manifestando su descontento con el contexto de produccion inmobiliaria que se
encontraba experimentando la comuna para lo cual exigian la realizacion de un

nuevo PRC con urgencia; la imagen 9 sefiala Plan Regulador Ahora!.
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Imagen 9: Agrupacion de Defensa de Barrios en el Concejo Municipal 22 de
diciembre del 2016.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios de Est. Central.
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Tras la sesion extraordinaria del 22 de diciembre del 2016, la entrega de permisos
de edificacion se paralizé y comenzo6 un proceso de modificacion del seccional

del Alameda — Poniente.

En el afio 2017, las ODB generaron un periédico informativo titulado “Contraloria
Ciudadana” el cual comenz6 a ser distribuido de forma gratuita en junio del 2017.
El propdsito de la divulgacion del periddico sefialado por uno de los dirigentes del
Comité de Defensa, Proteccion y Desarrollo era ser informativo sobre los temas
atingentes al barrio y la contestacion frente a la produccion inmobiliaria
verticalizada que afecta a la comunidad. La portada del primer niamero del

periddico con fecha de Junio del 2017 se puede ver en la imagen 10.
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Imagen 10: Periédico “Contraloria Ciudadana” elaborado por las Agrupaciones
de Defensa de Barrios de Estacion Central en el afio 2017.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Otra de las acciones politicas locales que realizaron las ODB corresponde a la
convocatoria a una marcha el dia 10 de diciembre del 2017. Esta marcha tuvo
origen desde av. Las Rejas hasta el edificio consistorial de la municipalidad de
Estacion Central 5.

Previo a la realizacion de la marcha convocada los vecinos organizados mediante
las ODB realizaron distintas instancias colectivas de lienzos pintados con sus
consignas e interpelaciones a las autoridades municipales. Los vecinos de los
barrios colindantes entre si, Poblacién Zelada, Villa Las Mercedes y Villa Santa
Petronila realizaron jornadas de pintatén de lienzos y pancartas con consignas
referentes al malestar que les estaba generando la produccién inmobiliaria

verticalizada, para esto véase las imagenes 11,12,13 y 14.

15 Véase https://www.youtube.com/watch?v=00g5KXA-VzQ
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Imagen 11: Adultos mayores fabricando lienzos contestatarios.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Imagen 12: Vecinos elaborando lienzos para la marcha del 10/12/2017

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Imagen 13: Basta! No + Edificios. Exigimos dignidad barrial.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Imagen 14: jAlcalde! ;Para Ud. esto es “Progreso”?

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Para finalizar el presente apartado 4.3.2.1, otra de las acciones politicas
utilizadas por los vecinos pertenecientes a las ODB fue la instalacion de
pancartas en forma de protesta con claros mensajes hacia la figura del Alcalde y
lo referente al proceso de produccion inmobiliaria que se encontraba depredando
el antiguo estilo de vida asociado al barrio. Para visualizar estas pancartas véase

las imagenes 15y 16.

Imagen 15: Sr. Alcalde. Las inmobiliarias se han enriguecido gracias a usted...$

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.
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Imagen 16: No + Edificios llegales, No + Permisos Mal Otorgados.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.

A continuacion se da paso al andlisis de la estrategia de re-escalamiento por
parte de las ODB con respecto a buscar la movilizacion de las facultades de

autoridades publicas de niveles administrativos superiores.
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4.3.2.2 Re-escalamiento en distintas administraciones publicas

El re-escalamiento de las ODB es aplicada en torno a las facultades jerarquicas
de las administraciones publicas y con competencia en torno a lo expresado en
la LGUC. Una vez que las ODB van aprendiendo y conociendo mas acerca de
los mecanismos de reclamaciéon y denuncia, logran ir utilizando los mecanismos
institucionales a su favor.

A continuacion, se realiza una narracién a partir de las entrevistas 12 y 13

realizadas a dirigentes de las ODB.

Las ODB desde el afio 2015 generaron solicitudes de audiencias con diferentes
entidades desde el alcalde Rodrigo Delgado hasta la SEREMI de Vivienda y el

Intendente Orrego. A continuacién, se ejemplifica una cita de aquello:

‘Entonces le enviamos una carta al alcalde a mostrarle nuestras
inquietudes y lo mal que se veia el proceso este, y no nos pesco, ni pelota.
Entonces de ahi nos fuimos nosotros subiendo en los escalafones
jerarquicos de la construccion y fuimos al SEREMI de la Vivienda. Nos
encontraron en alguna medida la razén, pero tampoco hicieron nada. En
ese entonces estaba Orrego de Intendente, fuimos a hablar con él...
también nos entendi6 diciéndonos que teniamos toda la razon (Entrevista
13)".

Desde las ODB mencionan que el alcalde Delgado nunca les respondid las
solicitudes de audiencia, aunque por su mandato y la ley organica constitucional
de municipalidades, fuese su obligacion responder a las solicitudes de audiencia
emanadas por los vecinos. El dirigente del CDPD de Estacion Central lo

menciona de la siguiente manera:

“Tratamos de hablar con las autoridades municipales, cosa que nunca nos

recibieron, ni siquiera nos dieron respuesta a las solicitudes de audiencia.
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Yo tengo ocho cartas visadas con timbre y todo donde solicitamos
audiencia y no nos dieron audiencia, ni siquiera nos respondieron... y eso
incluso esta fuera de la legalidad porque ellos tienen que responder.
Entonces sefior Delgado no respondié porque obviamente nosotros
éramos indeseados, porque estamos en contra del aprovechamiento que

hicieron” (Entrevista 13).

A medida que las ODB intentaron presentar sus inquietudes mediante solicitudes
de audiencia publica y no obtener respuesta por parte del Alcalde Delgado, las
ODB comenzaron a establecer una relacion con la Fundacion Defendamos la
Ciudad, dirigida por el arquitecto Patricio Herméan, quién posee mayor experiencia
en cuanto a conflictos y probleméticas urbanas entre comunidades locales,
distintos estamentos de la representacion publica y grandes inversionistas

privados.

Patricio Herman, pesé a la experiencia también poseia cierto desconocimiento
sobre qué era lo “fuera de norma” en el caso de Estacion Central. La opinién
publica, incluyendo al tweet del intendente Orrego daban por responsable de la
depredacion inmobiliaria a la falta de regulacion local producto de la inexistencia
de un PRC vigente. Con este argumento las ODB apelaron a distintos recursos
de proteccion frente a los organismos del sistema judicial chilena.

Hasta que se identific6 que pese a la depredacion cometida, aqui se estaban
construyendo edificaciones con sistema de edificacion continua y con altura libre,
lo cual de acuerdo a lo manifestado por los articulos art. 1.1.2'y 2.6.1 de la OGUC
y la circular DDU-313 del 2016 emitida por la SEREMI de Vivienda se estaria
cometiendo una ilegalidad con respecto al otorgamiento de permisos de
edificacion, con alturas definidas por los propios desarrolladores inmobiliarios, lo

cual se encuentra fuera de lo establecido por la OGUC.
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Con este argumento, las distintas reparticiones administrativas de nivel regional
como SEREMI y la Intendencia Metropolitana comenzaron a pronunciarse frente

ala DOM y las atribuciones de la Municipalidad de Estacion Central.

Las ODB oficiaron a la SEREMI de vivienda para que interviniera en 34 permisos,
los cuales podian presentar irregularidades en el proceso y se ejerciera
fiscalizacion sobre su otorgamiento. De acuerdo al relato del dirigente de la ADB
(Entrevista 12), la SEREMI de vivienda se pronuncia indicando que:

“34 permisos de edificacion presentaban problemas de diferente criterios
técnicos-administrativos. El principal argumento en contra de la objecién a
estos permisos lo constituye plantear anteproyectos y proyectos de
edificacion con sistema de agrupacion continua y con “altura libre” definida
de manera arbitraria por los propios desarrolladores inmobiliarios”
(Entrevista 12).

Desde el Municipio y la DOM responden que todos los permisos de edificacion
otorgados se encuentran apegados a lo establecido por la OGUC. Frente a la
negativa Municipal de realizar alguna accion revisora de los permisos de
edificacion, las ODB acuden a la Contraloria General de la Republica. La
Contraloria revis6 los permisos y emite un dictamen que sefiala que los permisos
de edificacién fueron otorgados bajo una errénea interpretacion del articulo 1.1.2
y 2.6.1 referidos a la delimitacion de la altura en sistema de edificacion continua,
por lo tanto fueron otorgados fuera de norma. En palabras del dirigente de ADB

se menciona lo siguiente:

“‘Se otorgaron permisos de construccidon pareada en altura, en
consideracion de que ni la ley de urbanismo y construccion ni tampoco la
ordenanza permite la altura porgue no esta determinada en la ley, por lo
tanto, el hecho que el director de obras permitiera construcciones en altura
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lo estaba haciendo de manera arbitraria, eso dice la contraloria y el
SEREMI también” (Entrevista 12).

Tras los veredictos de la Contraloria General de la Republica, los Tribunales de
Justicia y de la Corte de Apelaciones, los permisos cuestionados fueron
declarados “ilegales”. Frente a esto, las inmobiliarias presentaron recursos de
proteccion ante el Tribunal Constitucional para que revisara el veredicto otorgado
por el Contralor General de la Republica, manteniendo el fallo a favor del
Contralor.

La Contraloria y Organismos de Justicia ratifican que los permisos de edificacion
fueron otorgados de manera arbitraria y de una mala interpretacion de la LGUC
por la DOM de Estacién Central, por lo tanto los permisos de edificacién fueron

otorgados con “incerteza juridica” (Burgos, 2017).

Gran parte de los permisos solicitados se encuentran con Recepcion Final por
parte del municipio, por lo tanto, se encuentran habitados y desde el punto de
vista juridico, prescriben todas aquellas faltas o irregularidades en los procesos
administrativos. Frente a este hecho y la calidad de los hechos consumados,

desde las ODB sefialan:

“Segun la Ley de Urbanismo y construcciones cuando se construye lo que
sea, si no tiene el permiso o tiene un permiso ilegal lo que corresponde es
la demolicion y eso es lo que ha pasado con Jadue en Recoleta. Pero
como aqui en Chile nunca se ha demolido nada, es muy dificil que se haga,
es un proceso larguisimo de judicializacion en el que hay que invertir

dinero (Entrevista 12)".
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Frente a los veredictos de los distintos organismos de justicia chilena, desde la
directiva del CDPD de Estacion Central, apoyan lo mencionado por la Agrupaciéon

de Defensa de Barrios, seialando que:

“Aca tiene que pronunciarse la justicia y cefiirse a la ley, porque en este
momento si no se demuelen los edificios ilegales, estamos pasando por
encima del Estado de derecho. jBueno y con la gran disyuntiva que hoy
dia tenemos, que todas las entidades fiscalizadoras y judiciales declararon

los edificios en altura con fachada continua ilegales!” (Entrevista 13).

En este mismo sentido, existen dos visiones distintas con respecto a los fallos de
los organismos de justicia por parte de las organizaciones de defensa de barrios.

Por un lado, la Agrupacion Defensa de Barrios sefala que:

“No podemos echar a la gente, si se llegara a demoler un edificio, que va
a pasar con esa gente que no tiene por qué tener ninguna consecuencia
de un acto administrativo, de los cuales ellos lo desconocen, entonces es
muy dificil poder tomar alguna accion. ¢Donde se puede tomar alguna
accion? En aquellos edificios en construccion y que no tengan la recepcion
final” (Entrevista 12).

En el historial de nuestro pais, jamas se ha demolido un edificio debido a diversas
consideraciones juridicas que complejizan el asunto. Sin embargo, dirigentes del

CDPD de Estacion Central mantienen una postura mas critica del asunto:

“Si la justicia dice que los edificios ilegales deben demolerse, deben ser
los vecinos afectados indemnizados, la justicia determinara la forma, pero
no puede ser que las inmobiliarias de la noche a la mafiana le ponen un
edificio de 39 pisos pegado a la muralla, eso en cualquier parte del mundo
esta sancionado. Nosotros no estamos en contra de las construcciones,
seria absurdo, pero si estamos contra el abuso, ese es un abuso”
(Entrevista 13).
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Esto demuestra que existen distintas posturas con respecto a que se debiera
hacer con aquellos permisos de edificacion que tanto la Contraloria General de
la Republica, como la Corte de Apelaciones y la Corte Suprema de Justicia
sefialaron que la normativa referido a la edificacion continua, fue erroneamente
interpretada por la DOM de Estacién Central. Una parte de los vecinos plantean
gue debiese existir una especie de compensacion a la comunidad afectada, ya
sea mejoramiento del espacio publico, aumento de la cobertura de servicios de
salud, educacionales e infraestructura comunal. Sin embargo, otro grupo de
vecinos considera que el pago de compensacion econdémica es parte de la
legitimacion del sistema y vulneracion del estado de derecho, porque se estaria
sobornando o recibiendo cohecho por la legitimidad de la produccion inmobiliaria
verticalizada, por lo que su postura ha sido firme con la demolicion de todas

aguellas edificaciones que se construyeron con permisos irregulares.

Otra practica ejecutada por las ODB fue la visita a Palacio de “La Moneda”, el dia
12 de octubre del 2018. Las ODB acompafadas por algunos representantes del
mundo politico, pertenecientes al Partido Comunista de Chile (PCCh), Partido
Socialista de Chile (PS) y de Revolucion Democratica (RD) asistieron al Palacio
de La Moneda a entregar una carta firmada por los presidentes de las
organizaciones de defensas barriales como por los representantes y
acompafantes politicos, dirigida al presidente Sebastian Pifiera con motivo de
gue pudiese intervenir en materia regulatoria en el proceso de produccién
inmobiliaria verticalizada que se encontraba reproduciendo en Estacion Central

(véase imagenes 17 y 18).
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Imagen 17: Agrupaciones de Defensa de Barrios y figuras politicas en la
entrega de peticion al Presidente Pifiera 12 de Octubre del 2018.

Fuente: Agrupaciones de Defensa de Barrios.
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Presidente. Presidente.

Comité Defensa, Proteccion y Agrupacion de Defensa de los
Desarrollo de Estacion Central, Barrios de Estacion Central.

Imagen 18: Firma de presidentes de Agrupacion de Defensa de Barrios y de
Consejeros Regionales y Diputadas/os.

Fuente: Agrupacion de Defensa de Barrios.

De esta manera se demuestra como la componente escalar presenta relacion
tanto en la gobernanza urbana como también en la emergencia de las
Organizaciones de Defensa Barrial como respuesta al historial de falta de
participacion ciudadana y exclusion de las comunidades locales en las
transformaciones urbanas que ha experimentado el area de estudio. Por lo tanto
a partir de ese descontento social, emergen estas ODB con sus practicas
politicas a escala mas bien territorial local y también una estrategia de re-
escalamiento institucional en las administraciones con competencia en la

materia.
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CAPITULO 5. DISCUSIONES

5.1.1 Consecuencias de la produccion inmobiliaria vertical con una
debilitada gobernanza urbana

El historial de producciéon inmobiliaria explicado mediante las tres oleadas de
edificacion descritas da cuenta de un aumento e intensificacion de la produccion
inmobiliaria con la presencia de mayores densidades y alturas. En este mismo
sentido, Vergara (2017) sefala que en el periodo 1990-2014 la tendencia de los
permisos de edificacion otorgados al interior del Area Metropolitana de Santiago
(AMS), poseen la tendencia a ser permisos de edificaciones verticalizadas, con
caracter mayoritariamente de uso residencial y una marcada distribucién
socioespacial en comunas pericentrales (San Miguel, Macul, Nufioa,
Independencia, Quinta Normal) incluyendo a Estacion Central, que durante los
ultimos diez afios ha recibido una alta demanda de inversién por parte de los
desarrolladores inmobiliarios. Un aspecto relevante y particular del proceso de
produccién inmobiliaria verticalizado en Estacion Central corresponde a como
bien sefala Rojas (2020) a la confluencia de las caracteristicas constructivas del
proceso, lo que conlleva a cuestionar el problema sistémico y no puntual de lo

acontecido al interior del territorio de Estacion Central.

Este problema sistémico se explica mediante la nocién del Estado dentro de la
l6gica del urbanismo neoliberal, ejerciendo el rol de facilitador de la inversion
inmobiliaria en areas centrales de la ciudad, a partir de la década de 1990 con el
objetivo de la renovacion urbana y el repoblamiento del centro de Santiago. Este
proceso durante la Ultima década se ha expandido a comunas periféricas como
Estacion Central mediante el predominio de las asociaciones publico-privadas

como también la absorcion de los riesgos por parte del Estado y los municipios
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con respecto a los impactos negativos de esta nueva forma de producciéon

inmobiliaria vertical (Lopez-Morales et al. 2012; Vicufia, 2013).

También se condice con lo sefialado por Inzulza y Lopez (2014) sobre el dificil
control que posee el Estado debido a su interdependencia del capital e inversion
privada, por lo cual posee un débil pronunciamiento sobre las alturas y
densidades de los proyectos edificatorios. Tras el débil control del Estado con
respecto a las alturas y densidades de los proyectos edificatorios en areas
desreguladas como Estacion Central, también se condice con las dificultades de
la gobernanza interna de los condominios verticales planteadas por Vergara
(2017). Dificultades que poseen relacion con el funcionamiento de las
comunidades si comienzan a fallar en la coordinacién y provision de recursos,
gestion de desechos y basura, consumo energético y pago de gastos comunes.
Desde la nueva administracibon municipal han mencionado que existe la
preocupacion al interior del municipio de que esto ocurra, sin embargo, desde ya
se ha comenzado a generar un plan de trabajo en vias de mejorar las relaciones
administrativas con las comunidades verticales, poniendo énfasis en el
mejoramiento de la convivencia entre los distintos habitantes que conforman el

territorio local.

En este mismo sentido, desde el municipio de Estacion Central, han sefialado
gue para poder establecer buenas practicas y responder a la demanda de
ochenta mil nuevos habitantes en menos de una década, van a necesitar
colaboracion y apoyo de los actores de gobierno de escalas superiores a la local,
actores del gobierno central con mayor capacidad de recursos y de
agenciamiento, para poder atender al aumento de demandas en distintas
materias, como: Seguridad Publica (incivilidades en la via publica), Laboral
(comercio ambulante), Servicios Publicos (salud, educacion pre-escolar, escolar

basica y media), Infraestructura sanitaria y suministro eléctrico (colapso de

134



alcantarillados, agua potable y energia eléctrica), déficit de infraestructura

comunitaria y areas verdes.

5.1.2 Caracterizacion de los periodos de Gobernanza Urbana en Estacion
Central

El paso desde la planificacion central con un Estado fuerte hacia el paso de la
gobernanza urbana se entiende en el presente caso de estudio como el
predominio e influencia de los agentes privados sobre las decisiones del gobierno
local (De Mattos, 2010). Este paso hacia la gobernanza urbana también se
entiende a partir del giro neoliberal (Harvey, 1989) con la existencia de
asociaciones publicas-privadas y el flexible rol estatal, el cual opera como un
intermediario para el desarrollo de distintas practicas pro-crecimiento y
empresariales (Lopez-Morales et. al. 2012; Vicuia, 2013). Se condice a lo
planteado por Harvey (1989) y Theodore et al. (2009) con respecto a la perdida
y flexibilizacion de la fuerza estatal, dando paso a la interdependencia de la
inversion privada para explotar las potencialidades que presentan los distintos
territorios, por lo tanto en el caso de Estacion Central estaria operando el
crecimiento enddgeno sefalado por De Mattos (2010) donde representa un lugar
con capacidades de ofrecer las mejores condiciones para su valorizacion y
explotacion en términos de inversion.

En cuanto a la evolucion de la gobernanza urbana en el territorio de Estacion
Central en el periodo de analisis (2005-2022), se pueden establecer tres
periodos: 1. Régimen Urbano con enfoque pro-crecimiento economico (2005-
2016); 2. Crisis y deslegitimacion publica del Régimen Urbano; y 3. Término del

Régimen y comienzo de una gobernanza municipal mas local y participativa.

En el primer periodo 2005-2016 se cumplen gran parte de las caracteristicas que
definen a un Régimen Urbano (Stone, 1989). Segun Stone (1989) resultan ser 3
criterios: 1. Agenda de compromisos (PLADECO 2005-2010); 2. Su estabilidad a
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lo largo del tiempo; 3. Su caracter multisectorial, donde se incorporaron distintos
actores privados (Mall Plaza, Tur Bus, Pullman Bus, Gasco S.A.) y actores
pertenecientes a la administracion municipal. Desde el PRMS de 1994 hasta el
periodo de elaboracion del primer plan regulador (2005-2008), la comuna estuvo
marcada por una débil gestion y modificacion regulatoria en términos de
planificacion urbana. Se realizaron modificaciones puntuales, como cambios de
uso de suelo en el PRMS-56 y su privatizacidbn mediante la venta del predio
municipal “ex espacio deportivo canchas Titan” para desarrollos inmobiliarios
privados; también se encuentra la no-aprobacion del plan regulador comunal
(2007) lo cual hace referencia a una dimensién del poder en torno a las no-
decisiones; y posteriormente entre los afios 2008-2012, la ejecucion de la agenda
del PLADECO 2005-2010 con la instalacién de infraestructura comercial en

distintos nodos estratégicos dentro de la comuna.

Entre los afios 2013-2016, segundo periodo alcaldicio de Delgado se encuentra
relacionado la ejecucion de las inversiones del Régimen Urbano con
caracteristicas pro-crecimiento, que estuvo enfocada en la atraccion del capital
inmobiliario, convirtiéndose en uno de los actores principales de las
transformaciones en el area de estudio. Como se mencion6 anteriormente el
PLADECO 2005-2010 y la no-aprobacion del PRC (2007) buscaron
estratégicamente la atraccion de flujos de capital.

Mas alld de que el modelo sea afin a una gobernanza pro-crecimiento y con
caracteristicas propias del empresarialismo urbano con exenciones vy
flexibilidades para la atraccion de capital economico, se ha dilucidado
altimamente, que el otorgamiento de permisos de edificacion por parte del
municipio habria estado operando bajo la légica de mecanismos informales:
prevaricacion administrativa, presencia de lobby y rotacion de funcionarios entre

el sector publico y privado. Actualmente, en fiscalia publica se encuentra
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ingresada una causa por prevaricacion administrativa en contra de funcionarios

municipales, lo cual se encuentra en proceso de investigacion.

Entre los afios 2017-2020 el conflicto se vuelve publico y mediatico, no obstante,
desde la administracion municipal se realizaron varias acciones en la via de no-
intervenir y dejar-hacer (laissez-faire). Primeramente, en el afio 2017 por
instruccion de la SEREMI de vivienda se paralizé el otorgamiento de permisos de
edificacién, sin embargo, ya se encontraban 105 anteproyectos y proyectos
aprobados por la DOM para la edificacion en altura al interior del sector norte de
Estacion Central. La medida de regular mediante el plan seccional se aprueba el
afio 2018 con una serie de proyectos con recepcion final y otros en proceso de
construccion, por lo tanto no regulaba con respecto a lo ya existente y aprobado.

Una vez asume Felipe Mufioz (ex Partido Socialista) a mediados del afio 2021,
se reabren los expedientes de sumarios internos en la administracion municipal,
sumarios que fueron cerrados por el exalcalde UDI Miguel Abdo (2020-2021),
quién asumiod una vez Rodrigo Delgado asume como Ministro de Interior en el
afio 2020, en el gobierno de Sebastian Pifiera. Desde estos sumarios, se ha
indagado en diversas préacticas informales y de una voluntad politica de laissez-
faire sin ir mas alla de las atribuciones municipales con respecto a apurar un
proceso de regulacibn comunal mediante un PRC. En la administracion de
Mufioz, se retomo la elaboracion de un nuevo PRC, que ha contado con mayores
instancias de participacion ciudadana y vinculacion con las comunidades
territoriales, emergiendo una nueva relacion estratégica con la incorporacion de

las comunidades en materia de planeamiento urbano.

Las particularidades del presente estudio de caso poseen relacion con la
debilidad del Estado para controlar la confluencia de las caracteristicas
edificatorias definidas por los actores del sector privado, donde el poder se
manifiesta mediante quién posee los recursos econdmicos para la inversion, lo

cual constituyo el principal incentivo para el municipio en materia de recaudacion
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fiscal. A suvez, lainformalidad presente en las relaciones y toma de decisiones
deviene por el predominio de los agentes privados, mediante la forma unilateral
de influencia en este sector en las decisiones municipales. Se coincide con
Vergara (2018) en la importancia de mejorar las capacidades de las instituciones
del Estado para que no se traspase el poder absoluto de toma de decisiones al
sector empresarial, y dejar que este sector sea el que decida de forma unilateral
la planificacion y desarrollo urbano de las comunas y ciudades chilenas.

Por otra parte, Arenas (2008) plantea dos factores que estarian relacionados a la
débil gobernanza urbana a nivel nacional. Estos mismos factores planteados por
el autor se encuentran operando en la debilitada gobernanza urbana que ha
experimentado la comuna de Estacion Central en el periodo 2005-2022. Los
factores mencionados por Arenas (2008) corresponden a la fragmentacién
institucional, referente a las competencias y superposiciones entre actores, como
se puede ejemplificar en la relacion DOM, SEREMI de vivienda y DDU. Y la
atomizacion social, que tiene mucho que ver con la participacién ciudadana

reactiva y una falta de participacion voluntaria.

Por altimo, los mecanismos informales de relacionamiento y los casos de
irregularidades administrativas resultan ser frecuentes al interior de las
reparticiones municipales chilenas. Los directores de obras cumplen una alta
responsabilidad en cuanto al otorgamiento de permisos de edificacion, producto
de que aquellos proyectos inmobiliarios verticalizados en las comunas generan
impactos positivos y/o negativos de consideracion en las comunidades locales,
primando los impactos negativos por sobre los positivos en la investigacion
realizada.

Sin duda el caso de Estacion Central marca un precedente en cuanto a las
estrategias, operacion y legitimacion de la industria inmobiliaria en el territorio
nacional. En este sentido, el ex jefe de la Division de Desarrollo Urbano del

MINVU menciona que Estacion Central abrié el debate y cuestionamiento al
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como deberia ser la densificacion de las ciudades, aludiendo a que la CChC y
los promotores inmobiliarios deben generar casos exitosos de densificacion para
que los distintos municipios centrales y pericentrales consideren la densificacién
como una practica Optima y responsable de generar desarrollos inmobiliarios en
altura en zonas centrales. Se piensa que ningln municipio quiere que su territorio
experimente un nuevo proceso de produccién inmobiliaria verticalizado como lo

ha experimentado la comuna de Estacion Central.

5.1.3 El rol de la contestacién de las organizaciones de defensa de barrios
en el caso de estudio.

Distintos estudios de la gobernanza urbana vinculados con la participaciéon
ciudadana en casos chilenos han mostrado que los principales conflictos y
descontentos ciudadanos corresponden al predominio y materializacion de los
intereses privados por sobre el de la ciudadania (Alvarez, 2017; Vergara , 2018).
El presente caso de investigacibn no resulta ser ajeno a esto, dado que la
confluencia de caracteristicas constructivas de los procesos de verticalizacion
cada vez mas precarios y devastadores a partir de la produccion inmobiliaria
vertical privada han generado multiples impactos negativos en las comunidades

locales del area de estudio (Rojas, 2020).

En relacion a la participacién ciudadana y su vinculo con la evolucion de la
gobernanza urbana, presenté un retroceso de la participacién ciudadana
mientras se conformaba el Régimen Urbano y operaraba la coalicion publico-
privada en conjunto con los desarrolladores inmobiliarios privados. En el periodo
alcaldicio de Hasbun se evidencié una “Participacion de Fachada” donde solo
resultdé ser informativa y consultiva para los procesos de cambios normativos
territoriales de ese entonces (PRMS-56 y PRC 2006-2008); mientras que, ya en

los periodos alcaldicios de Delgado se suprimio la participacion ciudadana tras la
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experiencia de Hasbun y la no-aprobacién del PRC producto de la disminuida
legitimacion de los procesos de participacion ciudadana por las comunidades
vecinales locales. Tras esto, Delgado utiliz6 como estrategia el desincentivo de
la participacion ciudadana administrativa en conjunto con las instancias de
modificacion a la normativa-territorial del PRC.

Frente a este contexto de debilitada legitimacion ciudadana mediante los nulos
procesos de participacion ciudadana, emergen las organizaciones de barrios en
respuesta a la exigencia de la paralizacion de las edificaciones en proceso de
construccion y una posterior modificacién a la normativa de regulacién comunal,
lo cual de acuerdo a Canteros (2011) resulta un rasgo frecuente que las
organizaciones barriales se originen a partir de la reaccion de conflictos
relacionados a procesos de renovacion urbana o de densificacion producto de la

llegada de nuevos desarrollos inmobiliarios.

Tras la anulacién de la participacion de la ciudadania mediante canales formales
administrativos desde el municipio, se daria paso a una reaccion de la ciudadania
lo cual generd una transicion desde el nulo fomento a la participacion ciudadana
de tipo administrativo por parte de la municipalidad, hacia una participacién de
tipo autbnoma que nace desde la autogestion de los propias comunidades de
vecinos afectados. En este aspecto, resulta ser acertada la afirmacion de Prieto
(2010) con respecto a que la participacion autbnoma posee deficiencias en
cuanto a recursos y capacidades lo cual estaria limitando la perdurabilidad en el
tiempo de estas organizaciones barriales, para lo cual su alcance en el tiempo
resultaria atender y perdurar hasta que los recursos lo permitan o hasta que se
cumpla el objetivo de estas mismas.

Por ultimo, los intereses y acciones de las organizaciones de defensa de barrios
también han ido mutando, dado que hoy en dia con una nueva alcaldia con una
agenda politica mas cercana a los movimientos sociales locales y organizaciones

de defensa de barrios ha posibilitado procesos mas inclusivos y participativos en
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relacion a las demandas vecinales. Hoy en dia las organizaciones de defensa de
barrios participan activamente en las instancias del proceso de elaboracion de un
nuevo plan regulador comunal. También se visualiza un aumento de la
participacion desde abajo hacia arriba (bottom-up), demostrando que la sociedad
civil debe ser parte de las decisiones y directrices que establezca el nuevo plan

regulador comunal.

En este sentido cabe destacar la importancia de la movilizacién social por parte
de las organizaciones de defensa de barrios porque si no hubiese sido por los
vecinos movilizados, resultaria probable que poco y nada se conoceria con
respecto a las irregularidades cometidas por funcionarios municipales y la
responsabilidad de la autoridad municipal del Alcalde con respecto a los permisos
de edificacion y la reproduccion de procesos informales en medio la produccién
inmobiliaria verticalizada que ha generado dafios en la calidad de vida de

antiguas comunidades barriales que se han visto afectadas.
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CAPITULO 6. CONCLUSIONES

En vista a responder la pregunta de investigacion, la gobernanza urbana ha
evolucionado de la siguiente manera en el periodo 2005-2022, su evolucion se
comprende en tres fases: 1. Régimen Urbano (2005-2016); 2. Crisis del régimen
(2017-2019) y 3. Transito hacia un municipalismo mas participativo y local (2020-
2022).

En lafase 1 del Régimen Urbano (2005-2016) se conformd una coalicién publica-
privada con una agenda politica urbana y la utilizacién de mecanismos informales
para el predominio de la toma de decisiones en favor del pro-crecimiento
econémico, mediante la inversién y concreciébn de proyectos inmobiliarios
verticalizados. Este predominio de la informalidad posee relacién con la débil
institucionalidad publica y los intereses de la coalicion gobernante. Este periodo
se caracteriza por (des)regular la normativa institucional de los instrumentos de
planificacion comunal y conllevar a una (des)evolucion de la participacion
ciudadana desde la consulta hasta la anulacién y entorpecimiento de los
mecanismos de participacion ciudadana.

Tras este déficit de participacion e involucramiento de la sociedad civil, la
segunda fase se compone de la crisis del regimen (2017-2019), caracterizada por
una reaccion desde la sociedad civil que se manifiesta por medio de las
organizaciones de defensa de barrios que, mediante protestas territoriales de
escala local y re-escalamiento entre distintas autoridades de niveles superiores
(regionales y nacionales) para movilizar su pronunciamiento frente a las
consecuencias que estaba generando el predominio de la toma decisiones por

parte de grandes capitales inmobiliarios y su vinculo con el municipio.

La tercera fase (2020-2022), tras el cuestionamiento a las decisiones del régimen

y sumado a la crisis institucional chilena post-estallido social del afio 2019, lo cual
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abrio las puertas a un proceso constituyente, genera incidencia en el término de
la gobernanza politica urbana de la coalicion de derecha y con predominio del
partido politico de la UDI, tras haberse mantenido en la direccién comunal por 21
afos. Asume la alcaldia Felipe Mufioz, ex militante del partido socialista,
candidato independiente pero apoyado por partidos del Frente Amplio vy
movimientos sociales locales, generando la apertura a una gobernanza urbana
con una nueva forma de administracion mas centrada en el fortalecimiento

publico, con procesos mas participativos, transparentes y democraticos.

Una de las mayores contribuciones de la presente investigacion, alude al
comprender la operacion de una serie de mecanismos informales que resultan
ser utilizados de manera consciente y con intenciones de beneficio personal y
privadas en torno a los proyectos de inversion al interior de la ciudad. Los
mecanismos informales en el caso de Estacion Central se encuentran imbricados
dentro de una cultura y manera de gestionar los asuntos inmobiliarios y de la
construccién en nuestro pais, aplicando estrategias de lobby con directores de
obras y funcionarios publicos. Por otra parte, se encuentra aguella estrategia de
rotacidon de funciones entre el sector publico y privado, donde resulta comin que
gestores inmobiliarios contraten a ex directores de obras como asesores para
aplicar la evaluacion y eventual aprobacion de anteproyecto y/o proyecto de
edificacién; lo mismo resulta con los mecanismos e instancias del poder judicial,
donde las inmobiliarias contratan a abogados que se desempefiaron en el sector
publico (entidades administrativas y fiscalizadoras) y luego defienden causas
judiciales del sector inmobiliario y de la construccion; o también aquella
declaracion de intereses y patrimonios que se encuentran comprometidos entre
cargos de representacion publica y los interés de desarrollo econémico en los
territorios. A estos asuntos resulta importante prestarle atencién e indagar en

futuras investigaciones.
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Por su parte, también hay que rescatar el rol que cumplié la comunidad local,
mediante la organizacion y contestacion ante las injusticias que se disputan en la
produccion de los espacios urbanos. Las organizaciones de defensa de barrios,
con sus integrantes, dirigentes y organicas consiguieron mediante mecanismos
principalmente institucionales que el conflicto y la polémica estuviesen en el
debate publico. Lo mas probable es que, si ho se hubieran pronunciado, ningan
permiso se hubiese invalidado y nunca hubiese existido conflicto con respecto al
desarrollo inmobiliario generado. Sin embargo, mediante la persistencia del re-
escalamiento al interior de la institucionalidad publica, estas agrupaciones fueron
denunciando sus demandas ante el municipio, la Intendencia, la Seremi, el Minvu
RM, los Tribunales de Justicia, la Corte de Apelaciones, la Corte Suprema y
finalmente la Contraloria General de la Republica, ejerciendo presion para que
se movilizara minimamente el status-quo.

Gracias a esta presion es que hoy en dia se conoce por distintos
pronunciamientos de las entidades judiciales (Corte de Apelaciones y Corte
Suprema de Justicia) y entidades fiscalizadoras (Contraloria General) que los
permisos de edificacion que se otorgaron fueron mediante sistema de edificacion
continua, y su altura fue interpretada al arbitrio del director de obras y/o revisores
independientes contratados por los desarrolladores inmobiliarios, por lo tanto, los
permisos fueron otorgados de forma arbitraria y fuera del marco juridico
establecido por la LGUC y la OGUC. Sin duda, mucho tienen para aprender las
organizaciones de barrio, pero ya el comenzar a tomar protagonismo, movilizarse

y exigir sus derechos es un notable avance.

Dentro de los hallazgos de la investigacion, aparecen diversos aspectos que
pueden ser objeto de estudio en préximas investigaciones como por ejemplo; los
mecanismos informales de relacién entre personas y la confluencia con las
instituciones, como aquellas empresas estratégicas, de gestion de intereses y

lobbistas donde la Teoria Social de Bruno Latour del Actor-Red (Actor-Network
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Theory) permitiria indagar en los ensamblajes entre personas e instituciones
como un entramado de poder en donde la élite utiliza su capital econdmico, social
y cultural planteadas por Bourdieu (1983). Sobre estos aspectos, se condice con
Lukas (2021) acerca de la relevancia de profundizar los estudios de planificacién
urbana y geografia politica, en vias de descifrar las redes, nexos, tipos de

relaciones y flujos entre actores.

Por ultimo, también se precisa en la politica publica el prestar atencion al como
se repara 0 se compensa en aquellos barrios totalmente intervenidos y afectados
dentro de estos procesos de produccion inmobiliaria verticalizados de caracter
intensivo y brutalmente violentos con las comunidades locales. Hoy en dia se
desconoce 0 no se ha manifestado cuéles serian los mecanismos para intentar
resolver y aumentar el bienestar en las comunidades locales que se han visto
afectadas producto de la reproduccién sistematica de construcciones

depredadoras al interior del area de estudio.
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ANEXOS

Anexo 1. Pauta de Entrevista Actores Municipales

ENTREVISTA ACTORES ESTATALES - MUNICIPALES

PLANIFICACION
URBANA Y
TERRITORIAL

. ¢Como ha sido el proceso de producciéon

. En 2007 hubo un proceso de elaboracion de PRC,

. ¢El proceso de produccién inmobiliaria vertical

. ¢La principal causa es no contar con PRC o es un

. ¢Cual es la relacion y vinculo de no tener un PRC

. ¢Quienes participaron en la creacion urgente de un

. ¢A quién beneficio el desarrollo inmobiliario y por

. ¢Como se equilibra esta tension entre la renovacion

inmobiliaria verticalizada desde el afio 2005 hasta
la actualidad al interior de la comuna?

¢ por qué este no se aprob6?

comenz6 con el cambio de uso de suelo en el sector
de la Cuarta Zona?

asunto de voluntad e interés politico-econémico?

y las inmobiliarias?

Plan Seccional en 20187

qué?

a escala metropolitana y la escala local?

PROCESO DE
PRODUCCION
INMOBILIARIA

. ¢Cuantos permisos de edificacion se encuentran

. ¢ Qué sucede hoy en dia con estos permisos?

cuestionados hoy en dia?
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VERTICALIZADA

. ¢Cuanto dinero ha recibido el municipio con la

aprobacion de Permisos de Edificacion?

ROLY
RELACIONES
ENTRE
ACTORES

. ¢ Cudl fue el rol del municipio?
. ¢ Cudl fue el rol de la ciudadania?

. ¢Cudl fue el rol de los desarrolladores

. ¢A través de qué canales se relacionaron los

. ¢Como ha sido la relacion entre el municipio y las

. ¢Coémo opera el lobby en esta relacion entre los

. ¢Cual es el historial de voluntades politicas en

. ¢El ex alcalde Delgado tenia nexos con

10.¢En qué se encuentran hoy en dia los antiguos

inmobiliarios?

diferentes actores y como fue la relacion?
organizaciones sociales y/o comunidad local?
gestores de intereses y los directores de Obra?

¢ Qué ocurre con esta contradiccion sobre el
otorgamiento de PE pero es el municipio quién

debe responder por las externalidades negativas
del desarrollo inmobiliario?

cuanto al desarrollo inmobiliario al interior de la
comuna?

constructoras e inmobiliarias? ¢Cual es su
responsabilidad?

directores de Obras y Asesores Urbanos?
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PROCESO DE
NUEVO PRC

. ¢, Como ve el proceso de elaboracion del nuevo

PRC?

. ¢, Como se pretende subsanar el impacto de las

inmobiliarias en los antiguos barrios?

Anexo 2: Pauta de Entrevista Organizaciones Sociales

ENTREVISTA ORGANIZACIONES SOCIALES

PLANIFICACION
URBANA Y
TERRITORIAL

. ¢ Como recuerda el proceso de la elaboracion y

. ¢Como recuerda el primer cambio de uso de

. ¢Qué organizaciones de oposicién al alcalde

. ¢Qué opina de la decision de no contar con un

. ¢Cuadl es la relacion de no poseer PRC vy la

. ¢ Qué piensa sobre una tension entre la escala

discusion del Plan Regulador Comunal en el afio
2007 en el periodo del Ex-alcalde Hasbun?

suelo, el sector de las canchas “Cuarta Zona” por
el uso residencial y las edificaciones de “Parque
Titan™?

existian en ese entonces, y cual era su rol?

plan regulador?

llegada de las inmobiliarias?

metropolitana y local en el caso de los nuevos
desarrollos?
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PROCESO DE 1. ¢Como ha sido el proceso de verticalizacion
PRODUCCION durante los dltimos 10 afios en su sector o
INMOBILIARIA comuna-?
VERTICALIZADA
2. ¢Qué estrategias ha ocupado la produccion
inmobiliaria para instalarse al interior de los
barrios?
ROL Y 1. ¢Cual ha sido el rol del municipio?
RELACIONES _ _ o
ENTRE ACTORES 2. ¢Cual ha sido el rol de los agentes inmobiliarios?
3. ¢A través de qué canales se relacionaron los
diferentes actores y como fue la relacion?
4. ¢Como se ha relacionado el municipio con las
organizaciones sociales y la comunidad?
5. ¢Como se han relacionado las inmobiliarias con
la comunidad?
6. ¢Qué piensa sobre la voluntad politica y el rol de
la antigua administracion?
7. ¢Como actia el lobby en este asunto, y el caso
de los asesores urbanos en cuestionamiento?
ORGANIZACION 1. ¢Cual ha sido el rol de su organizacion?
SOCIAL Y S _ o
CONTESTACION 2. ¢Qué limitaciones han tenido como organizacion
social y fuerza de oposicion al desarrollo
inmobiliario?
3. ¢Existe una vinculacion entre esta organizacion
y otras?
4. ¢Cual es su relacion con el municipio?
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5. ¢Cual ha sido su relacion con los agentes
inmobiliarios?

6. ¢Desde el punto de vista juridico qué logros o
acciones han concretado?

7. ¢En qué estdn ahora como organizacion?

NUEVO PROCESO 1. ¢Encuentratardia la llegada de elaboracién de un
DE PLAN nuevo Plan Regulador?
REGULADOR
2. ¢Qué espera de este proceso de elaboracion de

un nuevo plan regulador y de la judicializacion del
conflicto?
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Anexo n°3:; Pautas de Entrevistas a Actores Claves

Entrevista Director de Obras Municipales

1. ¢En qué se encuentra la DOM en estos momentos con respecto a los

Permisos de Edificacion otorgados por la antigua administracion?
2. ¢Cuéntos permisos se encuentran cuestionados en la actualidad?
3. ¢Como ha sido este proceso para usted desde que asumio en su cargo?

4. ¢Qué ambigliedades interpretativas de la LGUC se realizaron por antiguos

funcionarios?

5. ¢Como han sido las relaciones con los gestores de intereses y lobbistas

inmobiliarios?

6. ¢Como ha sido la relacion entre la Direccion de Obras Municipales con las

inmobiliarias?

7. De acuerdo con sus antecedentes, ¢ qué irregularidades se realizaron en
el proceso de otorgamiento de permisos de edificacidbn a los gestores

inmobiliarios privados?

8. ¢Cuantos permisos se encuentran cuestionados tras los fallos de

Contraloria y los Tribunales de Justicia?

9. Tras los dictamenes de Contraloria, Corte de Apelaciones y Corte
Suprema ¢,como operd la DOM con respecto a los permisos de edificacion

identificados como irregulares?

10. ;Qué piensa de la voluntad politica o interés de la administracién

anterior?
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11. ;Ha habido problemas con ciertas inmobiliarias en particular o ha sido con

las inmobiliarias en su generalidad? ¢ Cuales?

12.¢,Cuéanto ha recibido aproximadamente el municipio por concepto de

permisos de edificacion en el periodo comprendido entre los afios 2005-
20227

Entrevista - UKAMAU

1.

Ustedes como UKAMAU vy actores politicos y sociales dentro de Estacion
Central tienen un punto de vista con respecto al desarrollo inmobiliario en

altura en Estacion Central ¢ Qué piensan como organizacion?

¢ Quiénes son los responsables de este tipo de desarrollo, el gobierno
local, el gobierno central?

Al interior de la comuna, existen dos agrupaciones de defensa de barrios

¢, Han tenido contacto con estas organizaciones?

¢, Con respecto al derecho a la ciudad como ven esta dicotomia de la

rapidez de construccion inmobiliaria y la burocracia estatal?

De acuerdo a tu opinién ¢Cual es el rol que deben cumplir las

organizaciones sociales que responden a esto?

¢, Cual fue la debilidad de las organizaciones sociales o porque no hubo
una respuesta tan marcada por parte de la comunidad afectada por estas

edificaciones hiperdensas?
¢, Como se deberia avanzar en la planificacion urbana comunal?

¢,Donde quedan las relaciones politicas y sociales en la construccion de la

vivienda? Diferencia de modelos.
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9. Como UKAMAU ¢como han visto el proceso de un nuevo plan regulador

comunal (PRC)?

Entrevista Organizaciones Comunitarias - DIDECO Municipalidad Est.
Central

1. ¢Qué piensas sobre el explosivo desarrollo inmobiliario al interior de la

comuna?

2. ¢Como has visto a las comunidades locales con respecto al desarrollo

inmobiliario en Estacion Central?

3. ¢Como Organizaciones Comunitarias han tenido relacién y conversacion

con las agrupaciones de barrio? ¢ Con movimientos o comités de vivienda?

¢,Con Ukamau?

4. ¢Qué sucede hoy en dia con la Uniébn Comunal de Junta de Vecinos?

5. ¢Como se aplica la gobernanza a nivel comunal, a nivel de barrios, a nivel

de los proyectos inmobiliarios?

6. ¢Como se trabaja con las nuevas comunidades que residen en edificios

en altura con 1000 viviendas aprox.?

7. ¢Como ves a las comunidades principalmente del sector norte con

respecto a la participacion del plan regulador comunal?

8. ¢Como resulta la participacion de las comunidades y la relacion con la

institucionalidad?
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Entrevista Asesoria Urbana Est. Central

1.

2.

10.

11.

¢En qué afio comenzo a trabajar en el municipio?

¢Por qué se gesto este desarrollo inmobiliario con las dimensiones que

hoy conocemos?

¢, Como fue la relacién con SEREMI y con la Division de Desarrollo Urbano

(DDU) por parte del municipio?

¢, Qué razdén de peso existié para que no se aprobara el plan regulador

comunal en el afio 20077?

¢, Si no hay altura maxima no puede haber otorgamiento de permiso de

edificacion de acuerdo a la DDU 3137
¢, Como es el proceso para obtener un permiso de edificacién inmobiliario?

¢, Qué proyectaba el municipio como desarrollo inmobiliario y residencial

para el territorio comunal?

Cuando el tema se coloca en el debate publico como vivieron este asunto

al interior del Municipio - Asesoria Urbana.

El asunto del desarrollo inmobiliario fue un asunto de voluntad politica o

un tema netamente técnico.

¢, Como se visualiza desde el municipio mitigar externalidades negativas
producto de la llegada de nuevos habitantes y del cambio en la morfologia

urbana?

¢Como sanamos aguellos aspectos y comunidades que han sido

afectadas?
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12. ¢ Por qué se demoro la instalacién de un nuevo proceso de plan regulador

comunal?

Entrevista - Ex Jefe de la DDU MINVU

1.

Con respecto a la planificaciéon urbana ¢Qué fue lo que sucedidé en

Estacion Central?

Estacion Central vivio entre los afios 2004-2008 un proceso de elaboracion
de plan regulador, de acuerdo a diversas fuentes este no se concreto
debido a voces dirigenciales que se levantaron cuando se encontraba
sujeto a tramite en la COREMA. ¢ Es motivo suficiente para retirar un plan

regulador comunal?

¢ El aflo 2016 aparece la circular DDU 313, esta viene a recordar lo que

dice la norma 0 es una nueva normativa?

Desde su mirada qué fue lo que pas6 con respecto a este desarrollo
inmobiliario tan acelerado y con una fragmentacién morfologica tan

intensiva?

Desde la asesoria urbana del municipio mencionan que las culpas y
responsabilidades son compartidas entre Municipio, Seremi y Division de

Desarrollo Urbano ¢Qué opina?

¢ Por qué hoy en dia, algunas edificaciones en Estacion Central parecieran
tener menor estandar que viviendas sociales? ¢Se ha precarizado la

vivienda privada en Chile? ¢Por qué?

¢, Desde las capacidades técnicas y voluntades politicas, como se deberia
haber tratado este asunto en Estacion Central? ¢ Existian las capacidades
desde organismos del estado?
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8. A su juicio como operé la institucionalidad competente en esta materia
desde el gobierno central? ¢ SEREMI Vivienda, SEA (MMA)?

9. ¢Elrol del municipio?
10. ¢ El rol de la comunidad?

11.;Como se sigue planificando y desarrollando de aqui para adelante?

Entrevista Junta de Vecinos n°8 “Libertad” — Villa Progreso y Trabajo.

1. ¢Como fue que vio este proceso en su barrio y junta de vecinos?

2. ¢Junto a los otros dirigentes del sector norte, hubo &nimos de

organizarse?
3. ¢Por qué no se generd una oposicion fuerte a este desarrollo inmobiliario?

4. ¢Como fue la relacion que tuvo en ese entonces con la institucionalidad

(Alcalde, concejales, etc.)?

5. ¢Como ha visto el cambio de relaciones entre vecinos y el cambio de

alcaldia?
6. ¢La organizacion en su villa 'y junta de vecinos como la definiria?

7. ¢Quiénes son segun su parecer los responsables de este proceso de

produccion inmobiliaria verticalizado e intensivo?

8. ¢Como interpreta la ciudadania la planificacion urbana?
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Entrevista Secretaria de Planificacion de Municipalidad de Estacion Central
(SECPLA)

1.

¢, Como se ha visto el proceso de produccion inmobiliario verticalizado desde
SECPLA?

¢, Como se expresa la atraccion de desarrollo inmobiliario hacia la comuna, en
la SECPLA?

¢, Como se pretende subsanar el impacto de las inmobiliarias en los barrios

afectados?

¢ Como ve el proceso de elaboracion del nuevo PRC y como se aumenta la

participacion ciudadana?

¢ Como se equilibra esta tension entre la renovacion a escala metropolitana y

la escala local?

¢, Qué ocurre con esta contradiccion sobre el otorgamiento de Permisos de
edificacidn, pero el municipio es quién debe responder por las externalidades

del desarrollo inmobiliario?

¢, Como siente que operaron los mecanismos de relacion informal dentro del

municipio (Lobby, puerta giratoria publica-privada, nexos y amistades, etc.)?

Contradiccion entre la inversion estatal (QMB) y la inversion de los privados e

inmobiliarios

¢, Como se aumenta el equipamiento comunal?
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Anexo n°4: Modificacion PRMS a Canchas Titan
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