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Las ciudades son para las personas que viven en ellas y a los ciudadanos se
les debe asegurar un modo de prosperar en el nuevo orden econdémico. Su
espacio vital debe ser defendido contra los desarrollos que tienden a favorecer
a unos pocos por sobre la mayoria (FRIEDMANN, 1997)
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RESUMEN

La ciudad de Santiago ha tenido importantes cambios en su morfologia y
tamano durante las Ultimas décadas. En este sentido, existe un consenso
importante en la investigacién urbana latinoamericana respecto de la influencia

que ha tenido la globalizacion en esta dinamica.

La aparicién de los llamados artefactos de la globalizacion (De Mattos, 2003),
ha sido un fenémeno trascendental. Dentro de estos artefactos, la aparicion de
los Barrios Cerrados ha sido un elemento de andlisis extendido debido a las

implicancias en el desarrollo de la ciudad.

En este contexto, la presente investigacion tiene como tematica central abordar
las caracteristicas de la expansién urbana de la periferia de la ciudad de
Santiago, asociada al desarrollo de barrios cerrados. Para ello se ha tomado
como caso de estudio el Megaproyecto Inmobiliario Ciudad de Los Valles, en la
comuna de Pudahuel.

La metodologia toma como base los aportes metodolégicos de variados autores
(Janoshka, Zunino, entre otros), que han desarrollado trabajos respecto a la
problematica de los Barrios Cerrados. Ademas, incluye elementos propios
desarrollados por el autor.

Los resultados de la investigacion indican que el Megaproyecto inmobiliario
Ciudad de Los Valles posee las principales caracteristicas asociadas a los
Barrios Cerrados. En este contexto, la localizacion, falta de transporte publico
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como la configuracion fisica del proyecto, fueron los factores mas
caracteristicos de el aislamiento territorial del proyecto respecto de la ciudad de

Santiago.

Las conclusiones se centran en el hecho de que el tamafno del Megaproyecto
Ciudad de Los Valles intensifica la magnitud de las transformaciones del
espacio en la periferia de Santiago. De esta forma, espacios que histéricamente
estaban asociados a sectores rurales, en la actualidad se estan configurando
como importantes nucleos de expansion urbana de la ciudad de Santiago, pero
que tienen como caracteristica central el estar aislados territorialmente, con la

ciudad de Santiago.

Palabras Clave: Barrios Cerrados, Artefactos Urbanos, Expansiéon Urbana.
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1.- ANTECEDENTES

1.1 Introduccidon

Las ciudades latinoamericanas han sufrido importantes cambios en su
morfologia durante la ultima década. La influencia que ha tenido el proceso de
globalizacion de la economia en estos cambios ha sido descrita por diversos

autores.

Uno de los elementos caracteristicos de este proceso de cambio ha sido las
modificaciones del uso de suelo en las periferias de las principales ciudades,
(Hidalgo, Borsdorf, Zunino y Alvarez, 2008). Este cambio a grandes rasgos ha
significado pasar de usos de suelo asociados a la agricultura e industria,
principalmente, al uso de suelo asociado a viviendas, pero especificamente dos
tipologias de desarrollo urbano, los barrios cerrados, orientados a los grupos de
altos ingresos, y la vivienda social. Ademas se suma la aparicion de otros
elementos como Malls, Hoteles y Autopistas Urbanas, entre otros, elementos
definidos como artefactos urbanos, (De Mattos, 2004).

El barrio cerrado, es quizas el elemento mas caracteristico de este proceso
debido a que “desde hace algunas décadas los barrios cerrados comienzan a
delinear, cada vez con mayor fuerza, las areas de vivienda en diferentes
ciudades del Mundo” (Borsdorf e Hidalgo, 2005: 2). En este sentido, se ha

criticado de forma amplia el caracter segregador de los barrios cerrados.

11
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Las urbanizaciones de caracter cerrado se encuentran histéricamente en las
ciudades latinoamericanas. Sin embargo, no solo ha continuado el crecimiento
de estas, sino también ha aumentado el tamafno de estos emprendimientos
inmobiliarios. (Borsdorf, 2003).

En la ciudad de Santiago, este proceso se fue expandiendo de manera amplia
durante la ultima década. Este proceso es avalado por una politica de vivienda
que ha potenciado el desarrollo de este tipo de urbanizaciones. Primero, fue en
el sector norte de la Region Metropolitana, en la provincia de Chacabuco, a
través de la formula de las ZODUC". Luego se propago al resto de la ciudad. En
la actualidad, gran parte del desarrollo inmobiliario de estas caracteristicas se
encuentra en el sector poniente de la ciudad de Santiago, particularmente en la

comuna de Pudahuel, a través de la formula PDUC?.

Ademas, existen proyectos que han sido desarrollados fuera de esta legislacion,
como es el caso de Ciudad de los Valles. Sin embargo, igualmente forma parte
de una dinamica que esta cambiando de manera substancial la configuracién

espacial de la comuna de Pudahuel, y de la ciudad de Santiago.

' Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado.

% Proyectos de Desarrollo Urbano Condicionado.

12
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1.2 Planteamiento del Problema

En la actualidad, se vive un proceso de cambio muy fuerte en las areas
metropolitanas de América latina, donde el surgimiento de megaproyectos

inmobiliarios se hace cada dia mas comun. En este sentido:

“...elementos urbanisticos de dimensiones imposibles de alcanzar en el pasado
se encuentran en proceso de realizacion. Asi, en Buenos Aires se situan los
megaemprendimientos, proyectos urbanisticos de 1.600 y mas hectareas, con
miles de casas para los ricos. EI mas grande de estos proyectos, el Nordelta,
esta planificado como ciudad-pueblo para aproximadamente 140.000 habitantes
(Janoschka, 2002a). Mientras, en Sao Paulo, es proyectada Alphaville. Se trata
de un area gigante, amurallada y asegurada por sofisticadas instalaciones de
seguridad, que ofrece a sus habitantes centros de comercio, espacios de
entretenimiento y puestos de trabajo en los sectores de comercio, servicios y
también en el sector secundario (Coy & Pdhler, 2002)’. Citado por Borsdorf,
2003.

La principal caracteristica que define a estos megaproyectos urbanos es ser
considerados como barrios cerrados. En relacion a lo anterior, Thuiller(2005: 6)
indica que:

“En el mundo entero, los barrios cerrados —gated communities en Estados
Unidos, barrios cerrados o countries en Argentina, condominios fechados en
Brasil- aparecen hoy como una forma urbana emergente, presente en diversos
grados en paises tan diferentes como Indonesia, Rusia, Estados Unidos, Brasil,
Argentina, Sudafrica, Turquia o Egipto.”

13
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Las principales causas de la aparicién de los barrios cerrados, segun Roitman
(2003: 14) son:

“el aumento de la inseguridad y la violencia urbana y la incapacidad del Estado
para asegurar ciertos servicios considerados basicos, como es la seguridad
ciudadana; la progresiva desaparicion en la ciudad del sentimiento de
comunidad; el aumento de la desigualdad social y el acrecentamiento de la
brecha entre pobres y ricos, sumado al deseo de lograr status y cierta
homogeneidad social por parte de algunos grupos sociales; el deseo de mayor
contacto con la naturaleza o de un "estilo de vida diferente"” y el impulso, por
parte de los desarrolladores urbanos, de una nueva "moda" urbana,

"

influenciada por el "American way of life".

En esta misma linea, Thuiller (2005: 6) dice que:

“El éxito de este nuevo objeto urbano, a punto de alcanzar a la autopista y al
centro comercial en el rango de los iconos de la (post) modernidad urbana, ha
generado en el mundo una literatura universitaria, urbanistica y mediatica a
menudo muy critica respecto a estos ghettos, acusados de ‘“fragmentar la
ciudad”, fortalecer los contrastes sociales y “privatizar” el espacio publico.”

Ademas, Janoschka (2002) plantea acerca de este fendmeno que los estudios
de caso empiricos sobre el tema en diversas ciudades presentan elementos
comunes. Uno de ellos es el aumento masivo de barrios residenciales de
acceso restringido que abarca a las capas de altos ingresos, en creciente
medida a la clase media e incluso a la clase media baja.

14
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Por otra parte, se puede sostener que uno de los actores principales en el
desarrollo de estos Megaemprendimientos es, sin duda, el sector privado
representado por los desarrolladores urbanos, y en forma mas especifica por
las inmobiliarias. En este sentido, De Mattos (2002) plantea que “... el capital
inmobiliario ha cobrado una mayor importancia en la definicion de la orientacidon
y el contenido del desarrollo metropolitano, donde grandes proyectos privados
tienen la capacidad de modelar la estructura y el paisaje de la ciudad
emergente, afirmando una dinamica de produccién de la ciudad cada vez mas

fragmentada.”

Para el caso de las zonas financieras en la ciudad de Sao Paulo, Bernardes Da
Silva y Castillo (2007) identifican que “Las instituciones financieras privadas
poseen el control de la reorganizacion de la metrépoli. Son esas instituciones
las que presiden las asociaciones responsables por las directrices e
intervenciones urbanas relativas a los centros de negocio de la ciudad...”

En sintesis, como plantea Zunino (2002)

“En forma paralela al ascenso y consolidacion de discursos neoliberales
basados en la apertura comercial y en una disminucion generalizada del papel
del Estado, nuevas formas de gobierno urbano estan emergiendo con vigor en
paises capitalistas avanzados y en paises periféricos respecto a los centros de
comando y control financiero. Las nuevas formas de gobierno urbano se
caracterizan por el incremento de la participacion de agentes privados en la
toma de decisiones con relacion al destino de la ciudad; la introduccion de
estrategias de mercadeo para promocionar paises, regiones, ciudades y lugares
para la acumulacion de capital; y el debilitamiento de instancias centrales de

15
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planificacion. De esta forma, espacios urbanos delimitados geograficamente
son revitalizados para satisfacer y crear nuevas necesidades de produccion y
consumo, surgiendo un paisaje renovado estética y funcionalmente, pero

algunas veces marcado por una creciente polarizacion socio-espacial.”.

Por ello, resulta esencial analizar lo que esta ocurriendo en el area
metropolitana de Santiago en relacibn al surgimiento de estos
megaemprendimientos inmobiliarios, ya que en el transcurso de los ultimos
anos este tipo de crecimiento urbano ha caracterizado importantes sectores de
la periferia de la ciudad de Santiago.

Asi, se realizara un analisis del megaemprendimiento urbano de Ciudad de los
Valles®, asociado al area metropolitana de Santiago, caracterizando el proyecto
a nivel general. Ademas, se identificara y analizara la participacion de las
instituciones publicas y privadas en su desarrollo. Con el fin de avizorar cémo
estos proyectos y otros similares van determinando y configurando la expansién
urbana del area metropolitana de Santiago, y en especifico de la periferia de la
ciudad. Finalmente, se busca visualizar como determinados agentes, que
pueden ser identificados, inciden de forma importante en el tipo de crecimiento
y desarrollo de la ciudad.

% En adelante CDLV

16
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1.3 Area de Estudio y Contexto Territorial

1.3.1 Comuna de Pudahuel

La comuna de Pudahuel se localiza en el sector poniente de la ciudad de
Santiago, a lo largo del eje de la ruta 68 que conecta con la V Regién de
Valparaiso (Ver Fig. N° 1). Posee una superficie de 197,5 Km2, siendo una de
las comunas mas extensas de la Provincia de Santiago, de los cuales, sélo un

7% corresponden a zona urbana®.

Su ubicacion, es estratégica, ya que a través de ella corren importantes ejes
viales. La circunvalacion Américo Vespucio, anillo que representa una de las
arterias viales mas importantes de la ciudad; la Costanera Norte, autopista
urbana, que conecta el sector oriente de la ciudad con el aeropuerto y la ruta
68. Ademas, en la comuna se emplaza el aeropuerto internacional de carga y

pasajeros mas importante del pais®.

En relacion, a la poblacién, la comuna de Pudahuel al igual que la regién
Metropolitana presenta un importante crecimiento durante las Ultimas décadas.
Se puede establecer que la comuna ha tenido un porcentaje de crecimiento de
poblacion de un 41%(1982-2002). Dicho de otra forma, la comuna casi dobla su

* Presentacion General de los Grandes Territorios de la Comuna de Pudahuel, Corporacién

para el desarrollo sustentable de Pudahuel, Julio 2005.

® Se hace referencia al Aeropuerto Internacional Comodoro Arturo merino Benitez.

17
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cantidad de poblacién en dos décadas, es decir, aumenta en cerca de 100.000

personas entre el afio 1982 y el afio 2002.

Tabla 1: Poblacién por division Geografica Censos 1982-1992-2002
Poblacion Poblacion Poblacion
Division Geografica Censo 1982 Censo 1992 Censo 2002
Regién Metropolitana 4.318.097 5.257.937 6.038.974
Provincia de Santiago 3.694.939 4.311.133 4.647.444
Comuna de Pudahuel 97.578 137.940 195.653
Distrito Censal Lo Aguirre | 1.844 2.187 3.029
Fuente: INE, Censos de Poblacion y Vivienda 1982-1992-2002.

El crecimiento demogréfico de la comuna se centr6 hasta la década de los
noventa casi exclusivamente en la parte urbana en el sector oriente de la
comuna, principalmente en los sectores de Pudahuel Norte y Pudahuel Sur,
este Ultimo concentrando su desarrollo a fines de los afos noventa hasta la
actualidad. Lo anterior, se sustenta en el hecho que el PRMS del afio 1994,
define como limite para la expansién urbana de la comuna la circunvalacion

Américo Vespucio.

El andlisis de la poblacion a nivel de distritos censales muestra una dindmica
similar que a nivel comunal, ya que entre 1982 y 2002 la poblacién dentro del
distrito aumenta casi al doble. Sin embargo, el desarrollo de nuevos proyectos
en el Distrito Censal Lo Aguirre va a generar un aumento exponencial de la

poblacion a nivel distrital. En este sentido, si consideramos solo el

18
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Megaproyecto CDLV, que tiene proyectada una poblacion de cerca de 16.000
personas, el distrito censal aumentaria en cerca de 5 veces su poblacién

respecto del tltimo censo de poblacién®.

® Ademas se suman proyectos como ENEA y URBANYA.
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Figura 1: Mapa de Ubicacion de la comuna de Pudahuel
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Al analizar la poblacion por area urbana y rural en el periodo intercensal 1992-
2002 entrega un resultado interesante, ya que la poblacién urbana aumento en

casi un 44%, mientras que la poblacién rural disminuyo en cerca de un 25%
(Tabla N¢ 2).

Tabla 2: Poblacion por area Urbana-Rural. Censo 1992-2002

Comuna de Pudahuel Censo 1992 Censo 2002
Poblacién Urbana 133.393 192.258
Poblacién Rural 4.547 3.395
Poblacion Total 137.940 195.653

Fuente: INE, Censos de Poblacién y Vivienda 1992-2002.

En relacion a las viviendas los datos arrojan un resultado similar, ya que en el
periodo intercensal 1992-2002, hay un aumento cercano al 45% en el area

urbana, mientras que en la parte rural hay una disminucion de viviendas
cercanas al 24%(Tabla N° 3).

Tabla 3: Viviendas por area Urbana-Rural. Censo 1992-2002

Comuna de Pudahuel Censo 1992 Censo 2002
Viviendas Urbana 33.008 47.902
Viviendas Rural 1.199 916

Total 34.207 48.818

Fuente: INE, Censos de Poblacion y Vivienda 1992-2002.
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El crecimiento observado en el area urbana de la comuna esta representado no
solo por proyectos de viviendas social, sino que en gran medida por proyecto
inmobiliarios de caracter privado. Este crecimiento se desarrollé principalmente
dentro del limite urbano establecido por el PRMS del afno 1994. Sin embargo,
en la actualidad el crecimiento inmobiliario de la comuna se proyecta

principalmente en el area rural’.

Lo anterior, es posible debido a dos situaciones. La primera asociada a
proyectos inmobiliarios aprobados con anterioridad a la puesta en marcha del
PRMS del afio 1994, como es el caso de “Ciudad de los Valles”. La segunda, a
la aprobacion y puesta en marcha de la actualizacién del PRMS en el afno 2006,
especificamente a la creacién de los PDUC (Proyecto de Desarrollo Urbano
Condicionado)®. En este sentido, los principales PDUC que se estan generando
dentro de la comuna son: ENEA, URBANYA y PRADERAS.

La comuna de Pudahuel en la actualidad es uno de los sectores de la ciudad
que esta alojando gran parte de los proyectos inmobiliarios y crecimiento

habitacional de la ciudad de Santiago.

"El proyecto pionero en este sentido es Lomas de Lo Aguirre, que es el primer proyecto de gran

envergadura alejado del nucleo urbano de la comuna.

8 En especifico los PDUC pueden desarrollarse en cualquier predio de 300 has emplazados en
usos silvoagropecuarios mixtos y exclusivos, siempre y cuando se cumpla con los requisitos
requeridos. En concreto, a través de esta figura no existe un limite urbano concreto dentro del

Gran Santiago.
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Asi, como lo plantea Ducci (1998) “Tal vez la unica zona de Santiago que esta
densificandose rapidamente es Santiago Poniente, donde se ha aplicado una
politica de redensificacion promovida por la Municipalidad y apoyada por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU). Como resultado de una
duplicacion de los subsidios habitacionales del MINVU en esa area, se estan
construyendo una gran cantidad de edificios de vivienda con una altura de hasta
20 pisos, los que son publicitados como una exitosa renovacion de una de las
areas mas deterioradas de la capital”.

La Corporacion para el desarrollo sustentable de Pudahuel (CODESUP) ha
identificado diversos territorios dentro de la comuna cada uno asociado a
distintas particularidades y evoluciones historicas. Estos territorios son los que

se mencionan a continuacion:

e Pudahuel Norte
e Pudahuel Sur

e Rio Mapocho

e Valle Lo Aguirre
e Aeropuerto

e El Noviciado

e (Cerros de Pudahuel.

Dentro de la investigacibn toma preponderancia el territorio o sector
denominado Valle Lo Aguirre, dentro del cual se emplaza el area de estudio.
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Valle de Lo Aguirre, ubicado en el sector sur poniente de la comuna, se
caracteriza por ser un area con un enorme potencial de crecimiento y desarrollo
inmobiliario. Esto se expresa en la proyeccion y desarrollo de tres importantes
proyectos. Ciudad de los Valles, el cual es centro de la presente investigacion;
un Parque Cientifico Tecnoldgico que se desarrollaria en terrenos de la
Universidad de Chile en la Laguna Carén y “Ciudad Lo Aguirre” proyecto

inmobiliario de alrededor de 30000 Viviendas®.

El valle esta inserto dentro del Distrito Censal N° 07 denominado “Lo Aguirre”.
Es importante destacar que este distrito hasta el afno 2002, era considerado
como un sector predominantemente rural, ya que mas del 50% de su poblacién
era considerada de esta forma. Sin embargo, con el desarrollo de proyectos
como CDLV, Lomas de Lo Aguirre, Praderas y otros (Ver Fig. N° 2), se esta
cambiando sustancialmente la configuracion espacial de este sector, pudiendo
convertirse a mediano plazo en un sector con caracteristicas eminentemente

urbanas.

® CODESUP
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Figura 2: Principales proyectos inmobiliarios en la comuna de Pudahuel.
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1.3.2 Megaproyecto inmobiliario de CDLYV.

El megaproyecto se emplaza al poniente de la region metropolitana, en el sector
denominado Valle de lo Aguirre, comuna de Pudahuel.

El valle de lo Aguirre, es uno de los sectores mas occidentales de la comuna de
Pudahuel y se encuentra contiguo a los cerros de la Cordillera de la Costa, y

representa cerca del 25% de la superficie comunal'®.

Este sector se caracterizaba por ser un area netamente rural. Los principales
usos de suelo que presentaba eran agricolas e industriales. Sin embargo,
durante el transcurso de la Ultima década este sector ha tenido cambios
sustanciales, ya que se han desarrollado diversos proyectos inmobiliarios, entre
los que cuentan Valle de Lo Aguirre, que esta contiguo a CDLV, y otros en sus

deslindes como ENEA y Las Rosas.

El proyecto en sus inicios tiene el nombre de proyecto inmobiliario “Ciudad
Jardin Lo Prado”. Luego adquiere su nombre actual, sin mayores

modificaciones al proyecto original (Ver Fig. N° 3).

1% Seguin la Web de la llustre municipalidad de Pudahuel. www.Pudahuel.cl
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Figura 3: Vista General Proyecto Inmobiliario Ciudad de Los Valles.

Fuente: www.portalinmobiliario.cl

Legalmente, CDLV tiene sus origenes en la aprobacién del D.S. 169 MINVU del
19/10/84, que establece las condiciones de Uso de Suelo para el area
subsector geografico N° 31 “Lomas de Lo Aguirre”. El cual es modificado por el
D.S. N2 10 MINVU del 26.01.90 sobre zonificacion Industrial".

No obstante, el Plan Regulador Metropolitano de Santiago, que entra en
vigencia en el afio 1994, no consideraba como urbana el area en la cual se

emplaza el proyecto, por lo cual se generé una traba legal para su realizacién 2.

"' Repiblica de Chile, | Municipalidad de Pudahuel, Direccién de Obras Municipales, Expediente
N2 12.021 del 02.12.1993.

'2 EI PRMS del afio 1994 define esta zona como Area Restringida al desarrollo Urbano.
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Recién en el afio 2005, Inmobiliaria Lo Prado solicita a la SEREMI de Vivienda,
la inclusion de este sector como area urbana dentro del PRMS, luego de que la
Excma. Corte Suprema el 5 de Noviembre del Afo 1996 fallara a favor de la
modificacién del PRMS.

De esta manera, este sector se ha convertido en una de las areas que ha
concentrado el crecimiento urbano de la ciudad de Santiago, lo que concuerda
con lo establecido por diversos autores, que plantean que este sector es uno de
los que presenta mayor potencial de crecimiento para la ciudad.

CDLYV esta reglamentado bajo un plan seccional aprobado antes de la entrada
en vigencia del plan regulador metropolitano de Santiago en el afno 1994, a
diferencia de otros proyectos presentes en el sector rural de la comuna de
Pudahuel que se estan desarrollando bajo la férmula PDUC.

Por ello, segun fuentes de la llustre Municipalidad de Pudahuel a Ciudad Jardin
Lo Prado no le convendria acogerse a la actual propuesta del gobierno, es decir
desarrollarse como un Proyecto de Desarrollo Urbano Condicionado, porque
sus responsables deberian realizar un estudio de impacto vial e incorporar a su
iniciativa una serie de exigencias. Entre éstas ultimas cuentan la construccion
de centros de salud, educacionales y policiales. Dichos requerimientos, debido
a que ya cuentan con los mencionados permisos de edificacion, hoy no estan

obligados a cumplirlos'®.

'3 Tomado del portal de Terra.
http://www.terra.cl/actualidad/index.cfim?id cat=302&id reg=34983

25 de Enero 2008
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Lo anterior, podria ser visto como una ventaja para sus desarrolladores, ya que
no deben cumplir con las obligaciones establecidas para los Proyectos de
Desarrollo Urbano Condicionado (PDUC).

El proyecto propiamente tal se basa en el desarrollo de un conjunto proyectos
inmobiliarios mas pequefos, los cuales dan vida a CDLV. Los barrios o
conjuntos habitacionales que conforman el proyecto estan descritos en la tabla
N°4.

Tabla 4: Barrios de Ciudad de los Valles

Nombre Propietario

Barrio Alto Imsa - Avellaneda — Habitat

Barrio Valle Miradores | Inmobiliaria Barrio Grande Sur SA

Barrio Valle Las Flores | Inmobiliaria Barrio Grande Sur SA

Barrio Valle Las Flores | Inmobiliaria AGSA
1]

Brisas del Valle Inmobiliaria Abalos Gana S.A.

Barrio Grande Inmobiliaria Barrio Grande

Barrio Grande Norte Inmobiliaria Barrio Grande Norte Ltda.
Barrio Grande Norte Il | Inmobiliaria Barrio Grande Norte Ltda.
Barrio Grande Sur Inmobiliaria Lo Prado

Jardin de Lo Prado Fondo de inversién privada Barrio alto
Pérticos del Valle Inmobiliaria AGSA

Fuente: www.portalinmobiliario.cl y Certificados de Recepcion final de obras de edificacién,

llustre Municipalidad de Pudahuel.
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1.4 Obijetivos e Hipotesis

1.4.1 Objetivo General

Analizar como el desarrollo de megaproyectos inmobiliarios privados de
caracter cerrado va configurando el desarrollo de la periferia de la ciudad de

Santiago.

1.4.2 Objetivos Especificos.

1.- Caracterizacion general de la Poblaciéon y viviendas dentro de CDLV.

2.- Describir los equipamientos, artefactos urbanos y la Infraestructura Vial y de
Transporte asociados al Megaemprendimiento inmobiliario.

3.- Analizar configuracion espacial del proyecto inmobiliario.

4.- ldentificar y Analizar, el rol de los agentes privados (principalmente
inmobiliarias), gobiernos locales (municipalidades) y el estado, en la creacion y

realizacion del megaemprendimiento.
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1.4.3 Hipdtesis de trabajo

“La aparicion en los ultimos afos de megaemprendimientos urbanos con
caracteristicas de barrio cerrado esta relacionada principalmente con la accién
e importancia de los actores privados en el proceso de construccion de la
ciudad. Estos megaemprendimientos se caracterizan por ser habitados por
estratos sociales altos de las areas metropolitanas que buscan el aislamiento

territorial como forma de vida urbana”.
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2.- MARCO TEORICO

La discusiéon tedrica, expone tres aspectos fundamentales para el proceso
investigativo, con el fin de presentar de manera clara y precisa los argumentos
tedricos en los cuales se basa la presente investigacion. Primero se presenta lo
propuesto por los principales investigadores latinoamericanos, especializados
en la tematica urbana contemporanea, en relacién a la influencia que ha tenido
la globalizacion en el desarrollo urbano de la ciudad latinoamericana. En una
segunda parte, se hace referencia a las principales caracteristicas y efectos de
la expansién urbana en la ciudad de Santiago; y la tercera parte se centra en la
conceptualizacion de los barrios cerrados, haciendo hincapié en sus principales
caracteristicas y efectos sobre la configuracion de la ciudad.

2.1 Las ciudades latinoamericanas en el contexto de la globalizacion.

Un gran numero de investigadores sociales coincide en la influencia que ha
tenido en las ciudades latinoamericanas su introduccién en la economia global y
en el actual y ya conocido fendbmeno de globalizacién. Sin embargo, no existe
un consenso definitivo en el grado de influencia que ha tenido en las ciudades o

las formas en que esta influencia se refleja en la dinamica urbana.

Esta situacion ha sido descrita por diversos autores, entre ellos Zunino (2002)
que plantea que “como todas las urbes modernas, las ciudades
latinoamericanas representan un complejo mosaico material y simbélico en
constante transformacién, cuya dindmica urbana contempordnea ha sido

interpretada desde distintas perspectivas por investigadores sociales”.
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La urbanizacion en América Latina siempre ha sido influida por desarrollos
globales, como el colonialismo, el capitalismo mercantil o la industrializacion por
sustitucion de importaciones , dicho de otra forma, el proceso de urbanizacion
de América Latina siempre se ha configurado en base a lo que han sido
paradigmas de desarrollo a nivel global, (Parnreiter, 2002).

Es indudable que los cambios producidos en el contexto de la globalizacién a
diferencia de los anteriores se caracterizan por la rapidez y magnitud con que
se desarrollan en las estructuras urbanas de las ciudades, hecho constatado
por una gran cantidad de investigadores a nivel mundial. A lo anterior, se suma
la importancia que ha adquirido el sector privado y el acelerado proceso de

difusion de la informacion.

Desde la perspectiva territorial el proceso mas relevante ha sido el cambio en la
configuracion y estructura socio-espacial de las ciudades. En este sentido,
Fuentes y Sierralta, (2004) plantean que “Existe en la actualidad un
generalizado consenso en la literatura urbana acerca de que los cambios
producidos desde mediados de los ‘70 en el capitalismo global han
transformado el papel, la morfologia y la estructura socio-espacial de las

grandes ciudades “.

Estos cambios, desde la perspectiva econdmica tienen su centro en la demanda
creciente de servicios por parte de las empresas en todas las industrias, y el
hecho de que las ciudades son sitios preferidos de produccién para dichos
servicios, sea en los niveles global, nacional o regional, Sassen (1998). En otras
palabras las ciudades son los motores o ejes principales donde se concentra el

desarrollo econémico a nivel mundial.
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De esta manera, las ciudades mas que volverse obsoletas bajo este nuevo
paradigma de desarrollo adquieren una relevancia fundamental en el proceso
de globalizacion de la economia, ya que concentran funciones de comando; son
sitios de produccion postindustrial para las industrias lideres de este periodo,
financieras y de servicios especializados y son mercados transnacionales
donde las empresas y los gobiernos pueden comprar instrumentos financieros y

servicios especializados, (Sassen, 1998).

En este contexto, resulta fundamental abordar un concepto arraigado de
manera importante en los investigadores de las tematicas urbanas, la “Ciudad
Global”. Este concepto ya se empieza a configurar en la década de los 80, pero
no es hasta la conceptualizacion planteada por Sassen (1991) donde adquiere
una connotacion a nivel mundial. En términos generales plantea el surgimiento
de una red de ciudades a nivel mundial (Global) que estan interconectadas a
través de relaciones complejas, y esta red es donde se configuran y producen
los elementos necesarios para el desarrollo y consolidaciéon de un proceso de

globalizacion econémica.

En esta linea, Parnreiter (2002) plantea que las ciudades globales son lugares
donde se prestan los servicios avanzados necesarios para el funcionamiento de
la economia global y de esa forma son lugares de produccidn, de comercio y de
consumo para servicios financieros, legales, de contabilidad, de seguros o

inmobiliarias.
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Las formas espaciales y organizacionales asumidas por la globalizacién y el
actual trabajo de echar a andar operaciones transnacionales, hicieron de las
ciudades un tipo de lugar estratégico y de los productores de servicios un
insumo estratégico, Sassen (1998). Asi, resulta evidente la importancia que han
adquirido las ciudades como motores geo-econdmicos del actual despliegue
espacial capitalista (Brenner, 2003).

Mas alla del contexto econdmico resulta de vital importancia reconocer los
cambios que este proceso ha generado y esta generando en la estructura y
morfologia de las ciudades latinoamericanas.

Se han identificado ciertos aspectos comunes en el cambio de configuracién
espacial de las principales ciudades latinoamericanas. En este sentido,
Fuentes y Sierralta (2004) plantean que ‘“la generacion de subcentros
metropolitanos y la transformacion en la estructura funcional de las grandes
ciudades latinoamericanas, a diferencia de los casos de Nueva York, Londres y
Tokio estudiados por Sassen (1991), parecen estar mas vinculados al consumo
(shopping centers, super e hipermercados, centros de espectaculo,
restaurantes, parques tematicos, hoteleria internacional) y también a
construccion y marketing de barrios privados, servicios conexos y todos los

"sintomas" de los procesos de gentrificacion”.

Uno de elementos mas criticados en relacién a la influencia del proceso de
globalizacion en la morfologia de las ciudades, es la intensificacion de la
segregacién socioespacial.
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En este sentido, “es importante tener en cuenta que en la mayoria de las
ciudades se ha generado o consolidado espacios polarizados caracterizados
por la modernidad y otros por el abandono. La consolidacion de Las Condes,
Vitacura y Providencia en Santiago o Recoleta, Palermo y Belgrano en Buenos
Aires, representan la ciudad latinoamericana moderna, internacional vy
competitiva; en cambio, La Pintana en Santiago, La Matanza y Florencio Varela
en Buenos Aires o Ciudad de Dios en Rio de Janeiro personifican la ciudad de
los pobres, la marginalidad y guetizacion, aquellos habitantes para los cuales la
globalizacion y sus beneficios aun no ha llegado”, (Fuentes y Sierralta, 2004).

Por otra parte, Aguilar (2002) plantea que en las ciudades se genera un modelo
de expansién con tendencias de dispersion urbanas que incorpora
progresivamente pequefnos pueblos y periferias rurales dentro de un sistema
metropolitano cada vez mas amplio y complejo; por tanto, quizd podria
generarse —a otra escala, ciertamente- la dualidad del fendmeno que
caracteriza el despliegue espacial del capitalismo: el fenébmeno de dispersién-

concentracion'.

Sin embargo, estos cambios no se producen con la misma intensidad en todas
las ciudades latinoamericanas, sino mas bien, es en las principales ciudades
como Ciudad de México, Sao Paulo, Buenos Aires y Santiago. Ademas, las
caracteristicas de estas transformaciones son particulares a cada ciudad, ya
que cada una de ellas esta asociada ha un desarrollo histérico distinto y
ademas, presentan actores particulares e identificables, publicos y privados,
gue interactuan defendiendo sus propios intereses, (Zunino, 2002).

'* Citado Por Fuentes y Sierralta
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En relacién a lo anterior, Sassen (1998) plantea que no podemos considerar la
existencia de un sistema econémico global como algo preestablecido, sino mas
bien se necesita examinar las particulares maneras en que se producen las
condiciones para la globalizacién econémica, para de esta manera analizar en

que forma este contexto genera influencia en el desarrollo de las ciudades.

Es importante mencionar que estos cambios o nuevas formas urbanas
asociados a este nuevo paradigma econémico estan basicamente dirigidos a
los ganadores de las transformaciones econdémicas. Sin embargo, estos
cambios afectan a la morfologia de la ciudad en general, en conjunto con la
consolidacion de una clase urbana baja, como resultado de una creciente
division social del espacio, en cuyo contexto inversionistas privados no ofrecen
soluciones ni alternativas a los mas pobres de la ciudad. Esto, en conjunto con
un abandono estatal de la provision de bienes publicos, provoca el surgimiento
de sociedades publico privadas como nuevo modo de produccion del espacio.
(Janoschka, 2002).

Estas transformaciones tienen base en el abandono de la gestién y control del
desarrollo urbano por parte del Estado y su apropiacion por parte de actores
privados, Janoschka (2002). Es decir, los actores privados empiezan a tener
una importancia creciente en el desarrollo y modelamiento de las ciudades

latinoamericanas.

Asi, la configuracién de estas muestran claros rasgos de las ciudades post
modernas. En este sentido, Janoschka (2002) plantea que "La manifestacion
espacial postmoderna es la fragmentacion del espacio urbano en areas
parciales independientes”, gracias a la generacidén de nuevas centralidades y la
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aparicién espacial de una "sociedad publico-privada”, que restringe el libre
acceso a ciertos espacios urbanos.

El desarrollo del capitalismo global y el cambio en la configuracién territorial de
las ciudades es indudable. (Harvey, 2000) describe esta situacibn como un
elemento central en la dindmica capitalista y que la tendencia a generar crisis
de sobre acumulacién obliga a un constante manejo del espacio urbano, de
modo alcanzar una configuracion adecuada que dinamice, en el corto plazo, la

acumulacién de capital®.

De esta forma, la influencia asociada al proceso de globalizacion ha permitido el
desarrollo de determinados procesos y estructuras en las ciudades
Latinoamericanas. En este contexto, la aparicibn de barrios cerrados de
enormes magnitudes es uno de los hechos que marcan este proceso, el cual no

solo alcanza a Latinoamérica, sino al resto del mundo.

15 Zunino, 2002.
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2.2 El modelo de ciudad latinoamericana.

Una de las tematicas centrales de los autores relacionados con los estudios
urbanos ha sido la generacién de un modelo de ciudad latinoamericana que
explique la evolucion y la configuracion actual de ellas. Estos modelos se
centran en los aspectos de morfologia y configuracién espacial de las ciudades.

En este sentido, Borsdorf (2003) plantea un modelo de desarrollo estructural, el
cual toma como base estudios realizados en diversas ciudades
latinoamericanas. EI modelo se centra en la identificacibn de estructuras
generales de la ciudad latinoamericana al final de importantes fases de
urbanizacién, como lo muestra la figura N° 4.

Figura 4: Modelo del desarrollo estructural de la ciudad latinoamericana
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Fuente: Borsdorf, 2003
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El modelo consta de cuatro fases: Ciudad Compacta (Epoca colonial), Ciudad
Sectorial (primera fase de urbanizacion), Ciudad Polarizada (segunda fase de

urbanizacién) y Ciudad Fragmentada (reestructuracion).

En la actualidad, la ciudad de Santiago se encontraria en la fase mas actual del
modelo, es decir, la Ciudad Fragmentada. Esta se caracteriza tal como lo
expresa su nombre por presentar un patron de estructuracién espacial
fragmentado. Y presenta las siguientes caracteristicas:

e Dos principios configuradores de antafo: la tendencia sectorial lineal y el
crecimiento celular, el primero asociado a las autopistas urbanas y el
segundo a elementos celulares como barrios marginales, viviendas

sociales y megaproyectos inmobiliarios.

e Urbanizaciones en sectores rurales representado principalmente por la

parcela de agrado.
e La aparicion de barrios cerrados.

e Libre distribucidn de las zonas industriales.

Todas estas caracteristicas se presentan en mayor o menor medida en la
ciudad de Santiago. A pesar de la limitacion propia de la generaciéon de un
modelo, reconoce en forma general los elementos centrales o mas

caracteristicos que identifican a las ciudades latinoamericanas en la actualidad.

A continuacién se presenta un diagrama que presenta las principales
caracteristicas de las fases de urbanizacion.
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Figura 5: Diagrama sindptico del desarrollo urbano, politico, social y econémico en
Ameérica latina desde la época colonial hasta hoy.
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Fuente: Borsdorf (2002), adaptado de Borsdodd, Bahr & Janoschica (2002).
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2.3 Expansién Urbana de la ciudad de Santiago

En las dltimas décadas la ciudad de Santiago ha experimentado un importante
crecimiento de su area urbana. Este hecho esta constatado por el trabajo de
Ducci (2002), el cual plantea que entre los afios 1991 y 2000, Santiago ha
tenido un crecimiento de 12.050 ha, o dicho de otra forma, crece a razén de
1350 ha por ano aprox. Asi entre 1991 y el afio 2000 Santiago aumenta su
superficie en aproximadamente un 25%.

En cuanto a las caracteristicas fisicas de esta expansion, Ducci plante que:

“La mancha urbana crecio en todas las direcciones en forma de "mancha de
aceite", con una clara agrupacion de usos habitacionales hacia el oriente y usos
industriales combinados con vivienda hacia el poniente”. En relacion a este
crecimiento describe que ‘conforma un anillo irreqular que se extiende
practicamente en todas las direcciones, siendo especialmente sdlido hacia el
nor-poniente en las comunas de Quilicura, Colina y Lampa, y hacia el poniente

en las comunas de Pudahuel y Maipu’.

La comuna de Pudahuel en particular se ha caracterizado por largos anos
como una zona con usos de suelo combinados, principalmente industrial y

habitacional, situaciéon que se ha consolidado en la ultima década.

El crecimiento de la ciudad de Santiago no presenta caracteristicas comunes en
toda su extensién. Asi, Arriagada y Simioni (2001) plantean que “la expansion
de la ciudad de Santiago no es homogénea y al igual que otras urbes

latinoamericanas “comparten modalidades de crecimiento que son
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caracterizadas por la incorporacion deficitaria de nuevas areas a la ciudad;
segregacion socio-espacial y desigualdades persistentes en el acceso al
equipamiento y servicios. En el plano social, esta dinamica esta relacionada a

mecanismos endogenos de reproduccion de la pobreza y exclusion.”

Un elemento que es caracteristico de la expansion urbana de la ciudad de
Santiago es la segregacién espacial de la poblacién en funcién de su nivel
socioeconémico, (Arriagada y Simioni, 2001).

Este elemento es recogido por diversos autores, ya que a diferencia de otros,
representa un gran problema para el crecimiento, desarrollo y convivencia en la
ciudad. En este sentido, las diferencias entre la calidad de los servicios y
equipamiento urbano entre los sectores mas pudientes y los mas empobrecidos
de la sociedad, en algun momento podrian desencadenar conflictos sociales de

gran envergadura, (Ducci, 2002).

Ademas, el exacerbado crecimiento en superficie de la ciudad generara una
fuerte demanda de servicios urbanos e infraestructuras, asi como de vialidad y
servicios de transporte publico. Es de esperar que se produzca un aumento en
los tiempos de viajes y de los desplazamientos cotidianos, con efectos directos

sobre la contaminacién del aire, (Ducci, 2002).

En esta linea, Perez y Salinas (2007) senalan que son dos los elementos que
mas han caracterizado la transformacion socio-cultural de los ultimos tiempos,
las nuevas tecnologias de la informacién y comunicacién (NTIC) y el uso del
automovil y el transporte automotor. El primer elemento permite el desarrollo de

diversas formas de promocién de proyectos inmobiliarios y otros artefactos
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urbanos de gran envergadura dentro de la ciudad. El segundo acrecentando las
distancias recorridas dentro de la ciudad y promoviendo el desarrollo de obras

publicas tendientes a satisfacer estas demandas.

En otras palabras estos elementos estan transformando sustancialmente la
morfologia urbana y ademds, han favorecido el establecimiento de empresas y
familias en partes progresivamente mas alejadas de las areas consolidadas
tradicionales en la ciudad.

Con esto se favorece el crecimiento difuso de la ciudad y la formacion de
amplios espacios reticulares y multicentrados, mono-funcionales y desafectados
de cualquier jerarquia, (Perez y Salinas, 2007).

Sabatini (1999) plantea que nuevas tendencias del desarrollo inmobiliario han
tendido a localizar proyectos para familias de ingreso medio-alto en zonas
habitadas tradicionalmente por sectores de menores recursos, percibiéndose
cambios en el patrén de segregacion residencial de la ciudad.

Esta dindmica tiene como actor clave al sector inmobiliario que ha tenido una
participacion relevante en la configuracién de la ciudad en los ultimos afnos.

Tanto promotor como configurador de la ciudad.

En este sentido, las inversiones inmobiliarias han cobrado un valor cada vez
mayor como configuradores de la imagen y estructura urbana, y como motor de
sus crecimientos, fundamentalmente a travées de la proliferacion de

megaproyectos. Como consecuencia de esto, la plusvalia urbana se ha tomado
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como criterio urbanistico, desbordando las regulaciones y afirmando una
dinamica de produccién de ciudad cada vez mas fragmentada, en busca de
terrenos periféricos, con modelos de barrios cerrados e incomunicado con el

resto de la ciudad. (Perez y Salinas, 2007).

En relacion a los proyectos desarrollados por las inmobiliarias, Vidal (2001)

describe tres tipos: residenciales, de servicio y mixtos.

El primer tipo corresponde a los condominios y a los barrios fortaleza y bajo
vigilancia policial. Barrios para altos ingresos, de baja densidad, completamente
equipados y que poseen una proporcion de areas verdes por habitante bastante
superior al promedio del resto de la ciudad. Dada la superficie que ocupan y las
cualidades geogréficas y medioambientales que exigen, estos condominios y
barrios se localizan de preferencia en los margenes de la mancha urbana (con
la excepcién de aquellos localizados en la zona urbana de las comunas de
Huechuraba y de Las Condes). Cabe anadir que esta tendencia a cercar las
murallas de los barrios y condominios no es s6lo una practica de los grupos
mas favorecidos. Se trata de practicas de defensa preventiva que se observan
por todas partes, sobre todo en los barrios de familias de ingreso medio

localizados en zonas caracterizadas por una fuerte delincuencia y violencia.

En cuanto al desarrollo de estos proyectos, plantea ademas, es indudable que
conllevan un enorme potencial de produccion de espacio y de cultura urbana.
Fuera de los margenes tradicionales del area urbana, al interior de esos
proyectos, nuevas formas de intercambio social, de apropiacién de los lugares,

de consumo de los espacios colectivos, de concepcién y de utilizaciéon de los
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espacios publicos, incluso nuevos ritos urbanos y nuevos modos de
organizacion de las actividades cotidianas, aparecen bajo la forma de una hiper
integracion social — al interior del barrio — y de una desincorporacién urbana —
en relacion al resto de la ciudad — lo que justifica el cuestionamiento de estas

formas de introversion de aquellos grupos socio econémicos.

La Regién Metropolitana esta creciendo mas en sus bordes y ya sea a través de
las parcelas de agrado o de grandes proyectos inmobiliarios periféricos (por
ejemplo en las comunas de Huechuraba o Penalolén), cuyo modelo de
crecimiento que esta predominando parece ser el de la extension suburbana,
DUCCI (1998) Ademas, el crecimiento se concentras en sectores que hasta
pocos anos atras se caracterizaban por ser areas de caracteristicas netamente

rurales.

Esta forma de expansién de la ciudad esta asociada a la aparicion de nuevas
formas de crecimiento asociadas a los “artefactos de la globalizacion”, De
Mattos 2004. En este sentido, De Mattos plantea que estos elementos urbanos
se relacionan a modelos, prototipos y comportamientos que ya no responden a

ninguna especificad geografica particular.
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2.3.1 Esquema de la expansion urbana

De Mattos (1999), plantea un esquema de la expansién para Santiago el cual se

centra en tres aspectos fundamentales:

e |la modalidad de expansion metropolitana  (efectos morfolégico—
territoriales)

e |a situacién y organizacién social de la aglomeracién (efectos socio—

territoriales)

e la estructura fisica de la metrépoli, como consecuencia de los impactos

provocados por un conjunto de nuevos artefactos urbanos cuya irrupcion

e puede asociarse a los avances de la globalizacién (efectos fisico—
territoriales)
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Figura 6: Esquema de expansion urbana para la ciudad de Santiago
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En cuanto a los artefactos

plantea que “surgieron bajo el alero de la

reestructuracién y proliferaron a medida que este proceso se intensificé, por lo

que su irrupcion y desarrollo en este ambito geogréafico puede ser asociado a

las condiciones que ofrecieron los avances de la globalizacion”.

Las principales caracteristicas de la difusion de estos artefactos en el escenario

urbano chileno son la profundizacién de la insercion en la dindmica global, que

ocasion6 fundamentales transformaciones en la modernizacion y diversificacién

tanto del aparato productivo, como de las pautas y oportunidades de consumo;

segundo, el importante aumento de los ingresos familiares y personales, lo que
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impulsé una sostenida recuperacion del mercado interno y estimuld la

aceptacion generalizada de las nuevas pautas de consumo

La oportunidad de ampliar y diversificar los negocios inmobiliarios, a través de
las inversiones en nuevas configuraciones edilicias, que se presentaban como

de alta rentabilidad.

Si bien el esquema disefiado por De Mattos tiene su centro en la dinamica
econdémica, muestra con claridad y en forma ordenada diversos efectos que esa
dinamica econémica ha tenido sobre la configuracién de la ciudad de Santiago.

2.3.2 Impactos y consecuencias de la expansion fisica de la ciudad de

Santiago.

La primera y mas evidente consecuencia del crecimiento de la ciudad en forma
de "mancha de aceite" es la dependencia que se genera del automdévil, como
forma basica de transporte, (DUCCI, 1998). A esto se suma, la disminucién de
tierras agricolas, el aumento de distancias intraurbanas, densificacion vy
concentracion de actividades en las areas centrales. Ademas, estos impactos
generan otros subimpactos como por ejemplo el aumento en los costos de viaje,

o el aumento de inversion publica en infraestructura vial, (Vidal, 2002)

En esta linea, otro impacto que ha sido descrito por diversos autores es la
segregacion socioespacial. Asi, DUCCI (2000), plantea que “En Santiago, la

segregacion socioespacial es tan extrema, que todos los grupos de mayores
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recursos se han ido concentrando en un cono claramente definido desde el

centro hacia el oriente y nororiente”( Ortiz y Escolano, 2004).

Los barrios de mayores recursos muestran de inmediato un sentido de
territorialidad definido: jardines cuidados, casas bien mantenidas, plazas y
calles con arboles. Si a esto se suma que estan mucho mejor servidos por la
policia regular, ademas de que cada vez se hace mas comun en ellos la
vigilancia privada, sin duda que los niveles de inseguridad en estas areas son
menores que los existentes en los sectores populares. (DUCCI, 2000)

Por otra parte, la expansion de la ciudad tiene sustento en diversos
argumentos como lo plantea Ducci (1998):

“disfrutar una vivienda en contacto con la naturaleza. Es decir, el logro de la
utopia de la "ciudad jardin" donde las familias pueden gozar un entorno verde
alejado de la congestion y ruidos de la ciudad central. La "casa con jardin", en
medio de bajas densidades, ha pasado a ser el suefio comun de las familias de
cualquier nivel socioeconémico. Este sueno ha sido y es alimentado
constantemente por la propaganda de los sectores inmobiliario y automotriz y
corresponde al estilo de vida "americano"”, el cual por afios nos ha sido

presentado como un ideal a través de la prensa escrita, cine y television’.

Las nuevas extensiones suburbanas las estamos construyendo sobre la
suposicion de que edificios de buen gusto, paisajes atractivos y servicios de
categoria generan una buena calidad de vida. Sin embargo, nuevamente las
observaciones de los sicélogos del comportamiento parecen contradecir estas

suposiciones. La realidad muestra que, entre los factores que determinan una
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buena vida, tienen igual importancia un territorio familiar y una amplia red de
relaciones entre vecinos, las que se van generando lentamente. Esto no sucede
en los escenarios de la ciudad del consumo que estamos creando, sino que son

propios de areas mas antiguas y con cierta historia (Ducci, 2000)

2.4 Barrios Cerrados. Las nuevas ciudades dentro de la ciudad.

A partir de la década de los afios 90, se ha vivido un fuerte proceso de cambio
en las principales ciudades latinoamericanas, en el cual nuevos artefactos
urbanos, en especial los barrios cerrados, han modificado la configuracion
espacial de estas ciudades. Este proceso ha sido descrito por diversos autores
(Janoschka, 2002; De Mattos, 1999; Borsdorf, 2003, entre otros)

Entre los principales artefactos urbanos reconocidos estan los Mall, las

Autopistas Urbanas y los Barrios Cerrados.

Segun Janoschka, 2002, esto dice relacidén con la difusion de algunas formas
urbanas tipicas de la ciudad norteamericana en las urbes del subcontinente.
Ademas, plantea que el resultado de esta difusibn es un paisaje urbano
cerrado, la pérdida de esferas publicas y una transformacion de los habitos de
los ciudadanos.

Los barrios cerrados presentan diversos nombres en América Latina. Asi, “En
Chile, estos barrios cerrados se llaman condominios; en Argentina, barrios

privados; en Ecuador, conjuntos o urbanizaciones cerradas y en México,
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fraccionamientos cerrados o condominios)”. En el caso de Estados Unidos, las
Gated communities y en Brasil de condominios fechados. Borsdorf (2003,)

Existen diversas definiciones de barrios cerrados, pero la mayoria presenta
caracteristicas comunes. Segun Borsdorf (2003), “Los barrios cerrados son
urbanizaciones con dos o mas departamentos o casas que cuentan con una
infraestructura comun y se encuentran cercados por muros o verjas, separados
del espacio publico mediante una barrera o puerta y vigilados por guardias o
camaras de video. A nivel de infraestructura, sus instalaciones pueden incluir
areas verdes, equipamientos deportivos (canchas de tenis o de golf, etc.), areas
infantiles, piscina, sauna y club house. Un edificio alto de departamentos
constituye un barrio cerrado si cuenta con un guardia o camara de video y con

instalaciones comunes para todos sus habitantes)’.

Por otra parte, Roitman (2003) describe los barrios cerrados como:

“areas residenciales cerradas por muros y barreras que cuentan con vigilancia
las 24 horas del dia. Los dispositivos de seguridad impiden el libre acceso a
ellos por parte de los no residentes. Estos nuevos emprendimientos urbanos
han sido disefiados con la intencion de proveer seguridad a sus residentes y
prevenir la entrada de personas desconocidas a los mismos. La privatizacion
del espacio urbano, anteriormente publico, es lo que los distingue como nuevo
fendmeno residencial urbano. Esta privatizacion se encuentra avalada por
legislacion ad-hoc. Ademas, indica que generalmente estos se ubican en areas

suburbanas y cercanas a vias de rapida circulacion”.

52



Megaproyectos Inmobiliarios Cerrados y Configuracion de la Periferia de la ciudad de Santiago.

Caso de Estudio Ciudad de Los Valles, Comuna de Pudahuel

Por otra parte, De Mattos (1999), en relacién al impacto que generan los barrios
cerrados plantea que ‘este variado conjunto de artefactos, en la medida que se
situan como las intervenciones urbanas mas destacadas de los nuevos tiempos,
inducen significativas transformaciones en la configuracion de la metropoli
emergente y en la correspondiente vida urbana, por lo general con gran impacto

en los lugares en que se implantan’.

Los procesos de urbanizacion privada y la tendencia al aislamiento de
complejos habitacionales y comerciales se impusieron en la mayoria de las
metrépolis latinoamericanas, y aun en ciudades medianas del subcontinente.
Los estudios en diversas ciudades y paises muestran resultados similares: el
aumento masivo de barrios residenciales de acceso restringido abarca a las
capas de altos ingresos, en creciente medida a la clase media e incluso a la

clase media baja. (Janoschka, 2002)

El proceso que parece mas destacable es la urbanizacion de areas cada vez
mas grandes, y la integracion de funciones urbanas de cada vez mayor rango
en los Barrios Privados, lo que se podria denominar como Megabarrios
cerrados. El desarrollo de ciertas areas en los tardios afnos ‘90 abarca miles de
unidades habitacionales, y tienen el tamafo de ciudades pequefias, Janoschka
(2002). Esto es fundamental, ya que barrios o sectores con acceso restringido
dentro de la ciudad siempre han existido, Borsdorf (2003), pero la magnitud de
estos en la actualidad generan cambios sustanciales en la morfologia de la

ciudad.
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En este sentido, Janoschka (2002), para el caso de Estados unidos, plantea
que “este impulso de formar barreras fisicas de acceso no es ningun fenémeno
nuevo de los ultimos arios del siglo XX, sino una actitud humana extendida. Sin
embargo, a través de regulaciones estatales y conductas ciudadanas, las gated
communities eran una forma de vida aceptada sélo para una reducida elite. Con
la ampliacion de la idea original aparecen también otros efectos secundarios.
En Estados Unidos, la separacion fisica genera estructuras organizativas
privadas que terminan reemplazando a las administraciones comunales
estatales. Numerosas gated communities adquirieron pronto autonomia

comunal y el muro se convirtio nuevamente en frontera juridica”

Por otra parte, el tema de lo que representa vivir en este tipo de lugares se deja
ver entre lineas, con "la gente va a querer vivir aqui”, lo cual es al mismo tiempo
un sefuelo para aquellos que estan buscando subir en la escala social,
(DUCCI, 2000)

Los Barrios Privados son comercializados por una coalicibn de empresas
inmobiliarias y grandes periddicos, e incluso promovidos por las

administraciones municipales, (Janoschka, 2002).
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Figura 7: sistema de promocion de los barrios privados en argentina.
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Fuente: Janoschka, 2002.

En cuanto a la escala Geografica en que se analiza la dinamica de los barrios
cerrados existen dos visiones generales. A gran escala se puede destacar un
proceso de mezcla social, mientras a nivel micro se refuerza el patrén

segregatorio. (Janoschka, 2002)

Uno de los aspectos mas relevantes e que el Estado es reemplazado
gradualmente como organizador de la seguridad y de servicios urbanos por la

iniciativa privada de todos los sectores de la poblacién. (Janoschka, 2002).

55



Megaproyectos Inmobiliarios Cerrados y Configuracion de la Periferia de la ciudad de Santiago.

Caso de Estudio Ciudad de Los Valles, Comuna de Pudahuel

2.4.1 Sistema Causal del crecimiento de los barrios cerrados.

La aparicién de las urbanizaciones cerradas no es un fenémeno reciente.
Ademas las causas de su aparicién estan asociadas a diferentes procesos y
motivaciones. Sin embargo, el desarrollo de Barrios Cerrados al alero del
proceso de globalizacion econdémica, se intensificado de manera notable en las
ciudades (Borsdorf, 2003). Esta intensificacién va de la mano con el aumento

de los emprendimientos y el tamafno de los mismos.

Figura 8: Sistema causal del crecimiento de los barrios cerrados en América Latina.
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La tendencia de segregacion y separacion tiene una larga tradicion en América
Latina. Ya las casas de patio correspondieron a este principio y significaron una
ruptura brusca entre el espacio publico y privado. Otros ejemplos demuestran
que también en épocas del desarrollo urbano mas tarde nuevas formas y
elementos de barrios separados del perimetro urbano publico nacieron, como
instalaciones eclécticas, conventillos, vecindades o cités, (Borsdorf, 2003)

En el nuevo modelo de la estructura y el desarrollo de la ciudad latinoamericana
(Borsdorf, Bahr, Janoschka 2002, Borsdorf 2003) los barrios cerrados aparecen
como un fendmeno de las ultimas décadas. En este sentido, las urbanizaciones
privadas existian desde hace muchos afnos, pero recién en los ‘90 estos
artefactos se convierten en el factor primario de la expansion espacial,
(Janoschka, 2002).

Por otra parte, en los estratos socioecondémicos medios y altos, los conjuntos
residenciales son disefiados de tal modo que se transforman en entidades
cerradas cuyo aislamiento permite garantizar la seguridad, aunque para ello
cada vez es mas comun el pago por un servicio de guardias privados y el uso
intensivo de alarmas domiciliarias, (Ducci, 1998). Estas son caracteristicas
propias de los barrios cerrados nacidos alero del proceso de globalizaciéon

econdmica.
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3.- METODOLOGIA

Para el cumplimiento de los objetivos propuestos, la investigacion en una
primera etapa se centra en generar una caracterizacién general del
Megaemprendimiento CDLV. La caracterizacion se enfoca en cuatro aspectos
principales, las caracteristicas propias del proyecto inmobiliario, la
infraestructura vial, la poblacion y la identificacion de artefactos urbanos y otros
equipamientos asociados.

La segunda etapa, se basa en un analisis espacial del area de estudio, a través

de dos procesos principales: analisis de fotografias aéreas y terrenos.

Una tercera parte esta enfocada a la identificacion de la institucionalidad ligada
al desarrollo del proyecto. En este sentido, resulta fundamental conocer el rol de
los gobiernos locales y el estado, tanto como impulsores, fiscalizadores y/o
detractores de CDLV. Ademas, resulta de vital importancia reconocer la vision
de los impulsores privados del proyecto. De esta forma, se tendra claridad
respecto de los actores involucrados en la realizacidén del proyecto inmobiliario.

3.1 Primera Etapa: Caracterizaciéon del Proyecto

La caracterizacidon del proyecto se basa en el analisis de los siguientes

elementos:

e Vivienda: en relacién a su categoria (casa o departamento en edificio),
Tamarno (m2) y Valor (en UF), Material Predominante, en Paredes
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Exteriores, Techo y Piso, tomando como base los parametros de la
encuesta CASEN 2006.

e (atastro de Artefactos Urbanos y Equipamientos. Se detallaran los
siguientes artefactos urbanos y equipamientos: Club House,

Supermercado Costasol, Colegio Manquecura y la zona Comercial.

e Transporte (Trazado de las calles, conectividad (Vias estructurantes del
proyecto, red vial que la conecta a la ciudad). Sistema de Transporte

Publico y Privado.

e Poblacion: a través de la caracterizacion socioeconémica. Ante la
imposibilidad de realizar encuestas en el area de estudio y al no contar
con datos estadisticos demogréficos oficiales como los entregados por el
Censo de Poblacion'®, se planteo realizar la caracterizacion
socioecondémica en base al ingreso de las familias y su comparacién con
los Datos de Ingresos Generados en la encuesta CASEN 2006. De esta
forma, Los ingresos familiares de los habitantes del area de estudio, se
obtendran de manera Indirecta, a través de la simulacion de créditos
hipotecarios. Para lo cual se utilizara el simulador que se encuentra

disponible en el sitio WEB www.portalinmobiliario.cl. La simulacién se

hizo con el valor minimo y maximo de viviendas, que se encuentre dentro
del proyecto, expresado en UF a un plazo de 30 anos. El plazo se
establecié debido a que en este periodo es cuando se expresa el minimo
de renta requerida para comprar una vivienda, ya que al disminuir el
periodo de pago aumenta la renta solicitada. Ademas, se simulara un
crédito que represente el 90% del valor de la vivienda, ya que la mayoria

'® E| proyecto inmobiliario es posterior a la realizacion del Gltimo censo de Poblacién y Vivienda

en el ano 2002.
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de las inmobiliarias y bancos, estan generando créditos con un pie
cercano al 10% del valor de la vivienda.

3.2 Sequnda Etapa: Confiquracion Espacial.

La metodologia empleada se centra en el analisis de la configuracién espacial
del proyecto. En este sentido, se busca identificar la distribucion de los barrios
dentro del proyecto inmobiliario, los principales ejes ordenadores del proyecto y

como se configura internamente cada barrio

La caracterizacion espacial se centré en el andlisis de Fotografias Areas e
Imagenes satelitales. Ademas, se suma el andlisis de otras fuentes de
Informacién espacial como son los planos de loteo de cada uno de los proyecto.

Finalmente, se incorporé elementos obtenidos en visitas a terreno.

De esta forma, es posible conocer y establecer, las principales caracteristicas
de la configuracion espacial del proyecto inmobiliario.

3.3 Tercera Etapa: caracterizacion e ldentificacién de Actores.

La cuarta parte se centrara en recoger y vislumbrar la accién y opinion de los
actores publicos y privados respecto de estos megaemprendimientos. Esta
parte es fundamental, ya que como plantea De Mattos (2002), Zunino (2002),
Janoschka (2002), entre otros, el rol de los agentes privados en la construccion
de la ciudad es de vital importancia. Y por ello resulta fundamental conocer el
rol de los gobiernos locales y el estado, tanto como impulsores, fiscalizadores
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y/o detractores de estos proyectos. Ademas, en el caso de los gobiernos locales
los posibles cambios en los planes reguladores, autorizaciones, etc.

En este sentido, se recoger fundamentalmente la opinion de:

Ministerio de Vivienda y Urbanismo (ESTADO)

La llustre Municipalidad de Pudahuel (GOBIERNO LOCAL)
Los habitantes de CDLV (CLIENTES)

Inmobiliarias (SECTOR INMOBILIARIO)

Portales de promocién de Viviendas (Publicidad)

La opiniébn se obtuvo mediante dos procedimientos. El primero fue buscar
informacion bibliografica en documentos, revistas peridédicos y Web. El segundo

a través de entrevistas semiestructuradas.

El objetivo central de la formulacion de las entrevistas semi estructuradas es
conocer la percepcion, ideas y opinién de los distintos actores vinculados al
desarrollo de este Megaemprendimeinto inmobiliario, En relacién a cuatro
grandes areas que se vinculan de algun modo al ambito de la calidad de vida y
el ordenamiento territorio: Conectividad de CDLV, accesibilidad, Generacién de
una red social al interior de CDLV ( formacién de algunas organizaciones
formales o informales, asociatividad entre vecinos, generacién de tejido social
etc) y finalmente se les pregunto sobre el cumplimiento de sus expectativas en
relacion a este Proyecto inmobiliario, vale decir si quienes habitan y trabajan en
este barrio consideran que han logrado cumplir las metas u objetivos que se
propusieron a la hora de decidir vivir en este lugar y si estos objetivos
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representan su motivacion inicial por la cual se considero este proyecto como

una opcion de vida.

Para obtener esta informacién, se toman como actores claves: algunos
trabajadores que prestan servicios a esta comunidad (asesoras de hogar y
guardias del proyecto), un funcionario Municipal de la Secplac de La llustre
Municipalidad de Pudahuel, agentes de la empresa inmobiliaria y quienes

habitan en este barrio.

Las entrevistas fueron desarrolladas entre los meses de Julio y Octubre del afo
2008.

De esta forma, se logré reconocer y contrastar si el proyecto coincidia con la
conceptualizacion generada en el marco tedrico. Ademas, se logré reconocer

en forma detallada la configuracion y desarrollo del proyecto inmobiliario.
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Figura 9: Esquema Metodolbgico
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4.- RESULTADOS

4.1 Localizacion del proyecto

El proyecto se encuentra localizado fuera del nacleo urbano de la ciudad de
santiago, delimitado por la Circunvalacién Américo Vespucio. Sin embargo, se

encuentra funcionalmente ligado a la ciudad.

Por otra parte, la cercania a la ciudad, posibilita el rapido acceso a través de
automévil a lugares de trabajo, universidades, hospitales, comercio y servicios
en general. A pesar de lo anterior, existen servicios que se planificaron
conjuntamente con la realizacién del proyecto inmobiliario como un colegio y

supermercado'’.

'" Esta situacion se detallara en los titulos siguientes.
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Figura 10: Mapa Ubicacion area de Estudio
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4.2 Red Vial

La red vial que generd el proyecto en su interior ha sido disefiada en forma
armonica con el conjunto habitacional y se ha considerado la conectividad del
proyecto con la Ruta 68. Esta ultima se asocia a la red vial de caminos publicos
(segun D.S. N°729 del 18/08/2008) que corresponde a la ruta 68 que conecta el
proyecto con las ciudades de Santiago y la V Regién de Valparaiso.

Foto 1: Nodo de Conexién del proyecto con la ruta 68.

Fuente: Google Earth

Ciudad de los Valles posee una trama irregular, ya que, sus manzanas tienen
una distribucion areal con caracteristicas diferentes; todas las casas estan
dotadas de patios interiores que conectan a pasajes en cada barrio, que a su
vez interceptan con las Avenidas de paso o acceso del proyecto inmobiliario y
qgue actuan como ejes ordenadores del Megaemprendimiento que se conectan
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hacia el exterior a través de una rotonda que une las cuatro principales vias que

son:

Av. Los Valles que se conecta por el Norte hacia al exterior con la Ruta 68 y

hacia el interior a través de una rotonda estructurante con

Av. de las Flores que se conecta a través de esta rotonda con Av. Transversal 1
que limita con la Rotonda, Av. de los Vientos que conecta a los servicios
internos farmacia), y hacia el Sur de su trama intercepta con

Av. el Canal (es un eje que se estructura de Poniente a Oriente y que conecta
directamente con el Supermercado de CDLV),

Ademas hacia el Sur Av. de las Flores se conecta con Av. Valle del Sur, Av.
Nueva 1 Sur y Av. del Mirador.

Ahora bien, es destacable que desde Santiago hacia CDLV el Unico acceso se
realiza a través de un paso sobre nivel que permite acceder al

Megaemprendimiento.

La ruta 68 es la Unica via que permite una comunicacion con la ciudad, por lo
cual es de vital importancia para el sector, ya que, a través de esta se puede
acceder a los lugares de trabajo de la mayoria de los habitantes y a los

servicios que no pueden acceder en el area.

En relacién a lo anterior, los servicios que pueden acceder los habitantes de
CDLV son escasos, por lo cual es imprescindible la comunicacion a través de
la ruta 68. Entre los servicios que son necesarios acceder a través de estas
rutas estan los servicios del area de la salud, tramites bancarios y centros de

pagos.
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La infraestructura generada esta relacionada principalmente con la vialidad al
interior del proyecto. En este sentido, se caracteriza por presentar vias de
circulacion primarias que permiten el acceso a los distintos barrios y vias de
transito internas de los barrios asociadas a calles y pasajes, los cuales no

poseen acceso publico.

4.3 Sistema de transporte

En un principio el Megaemprendimiento CDLV no contaba con servicio de
transporte publico que permitiera la comunicacién con la ciudad. Esta situacion,
implicaba que el area quedara aislada territorialmente, ya que, a ella solo se
podia acceder y salir a través de vehiculos particulares, y buses particulares de

acercamiento a la ciudad que proveian las inmobiliarias.

De esta forma, la conexion con la ciudad se realizaba exclusivamente a través
de vehiculos particulares. Esta situacion, no generaba problemas en cuanto a la
congestion vehicular, debido a que al ser este un proyecto pionero en el sector
la infraestructura vial existente podia soportar el aumento de vehiculos sin

generar problemas de atochamiento.

Sin embargo, en el contexto general de proyectos previstos en el sector de lo
Aguirre se puede plantear que a futuro podrian generarse serios problemas de
congestion vehicular, especialmente en el enlace de la Ruta 68 con la Alameda,
enlace que ya esta saturado con el flujo vehicular proveniente de la comuna de

Maipu.
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Esta situacién, comienza a tener ciertos cambios cuando el area empieza a ser
recorrida por el plan Transantiago'®. La dinamica de crecimiento urbano y el
tamano de los emprendimientos inmobiliarios asociados, hizo necesario que el
Ministerio de Transporte incluyera este sector dentro de los recorridos del
Transantiago.

Asi, CDLV se encuentra inserta en la zona de servicio J del Plan
Transantiago'®. A través del servicio local J12, Gnico servicio de transporte que
conecta el proyecto con el resto de la ciudad. El servicio local J12 tiene

comunica a CDLV con el metro pajaritos.

Foto 2: Servicio J12, Estacion Pajaritos Foto 3: Servicio J12, Ciudad de Los Valles

Fuente: Visita a terreno Septiembre 2008.

'® Plan de Transporte Publico para la ciudad de Santiago. Ver mas informacion en

www.transantiago.cl

% Esta zona de servicio abarca las comunas de Cerro Navia, Lo Prado, Pudahuel y Quinta

Normal.
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Sin embargo, es importante sefalar que el transporte publico asociado a CDLV
en presenta un tiempo de espera de 15 minutos aproximadamente durante los
dias laborales en las horas peak . En tanto los otros horarios poseen un
tiempo de espera que va entre los 30 minutos y los 60 minutos de espera, y es

inexistente el recorrido desde la 01:00. Hasta las 05:30 a.m.

Foto 4: Paradero dentro de CDLV.
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Fuente: Visita a terreno Septiembre 2008.

El automévil es el principal medio de transporte utilizado en el area de estudio.
Esto dice relacion con que la mayoria de las familias que viven en Ciudad de

Los Valles cuenta con automovil.
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Esto puede relacionarse a dos situaciones. Primero el hecho de que el &rea de
estudio esta alejada al centro urbano de la ciudad y segundo, que las familias
que viven en CDLV forman parte de los quintiles de mayor ingreso (CASEN,
2006).

De acuerdo a lo anterior, el &rea de estudio se caracteriza por la baja utilizacién
de medios de transporte publico y la supremacia del uso de automévil como

medio de transporte.

4.4 Descripcion de los artefactos urbanos y equipamientos asociados al

desarrollo del proyecto

Los artefactos urbanos asociados al Megaemprendimiento inmobiliario de CDLV
son escasos. Sin embargo, hay que tomar en cuenta que el proyecto mismo es

considerado un artefacto urbano casi en su totalidad.

De esta forma, los artefactos urbanos desarrollados al alero del proyecto
inmobiliario tienen como objetivo central el satisfacer principalmente las
necesidades de servicios de caracter comercial, educacional y de recreacion;
de los habitantes de CDLV. Estos artefactos se encuentran en la zona de

equipamiento e infraestructura y estan descritos en la tabla N° 5.
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Tabla 5 : Descripcion de los artefactos urbanos presentes en el area de estudio.

Artefacto/Equipamiento Objetivo
Club House Esparcimiento
Supermercado Costasol Aprovisionamiento de insumos basicos
Colegio Manquecura Educacién
Zona comercial Comercio

Fuente: Elaboracion Propia/Terreno Septiembre 2008

El colegio Manquecura posee especiales caracteristicas que le dan la
connotacion de artefacto urbano, ya que es un modelo o tipo de colegio
desarrollado para proyectos inmobiliarios cerrados de similares caracteristicas
que CDLV. Estos establecimientos entre otros desarrollados bajo el auspicio de
la Camara Chilena de la Construccion, a través de Desarrolladores
Educacionales S.A?', son un complemento al negocio inmobiliario. Sin
embargo, es interesante resaltar que mirado desde una perspectiva econémica,
el proyecto inmobiliario surge de la “necesidad” de dar respuesta a una
demanda de habitacional y, dando solucion a esta demanda se generan
inmediatamente otras demandas en este caso la educacional, que es satisfecha

por los mismos impulsores del proyecto inmobiliario.

El desarrollo de este tipo de proyectos, presentan una complejidad no solo
desde la perspectiva de las transformaciones y cambio en la morfologia de la
ciudad, pero ademas se presenta una red compleja de relaciones econémicas,
dificiles de establecer, que indican que estos proyectos son mucho mas que un

negocio inmobiliario.

2! para mas informacion visitar el sitio web: www.manqguecura.cl
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Encontramos colegios de similares caracteristicas e incluso con el mismo
nombre en las comunas como Penalolen, Quilicura, la Florida, Puente Alto,

entre otras, asociados a proyectos inmobiliarios de similares caracteristicas.

Ademas, el hecho de que exista un solo colegio en el area de estudio genera
un monopolio educacional. Esto debido a la lejania del sector con otros

establecimientos educacionales?®.

2 En este sentido, no se esta calificando la calidad educacional del colegio, sino mas bien se

hace notar el hecho de que en el sector no existe otra alternativa educacional, publica o privada.
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Figura 11: Area de Equipamiento CDLV
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La aparicidn de estos artefactos asociados al proyecto no hace mas que
resaltar el hecho de que los habitantes no necesiten “salir” de su lugar de
residencia para obtener los servicios basicos necesarios para el diario vivir, con

la consiguiente desarticulacion respecto de la ciudad.

Sin embargo, esta situacién deja en evidencia el hecho de que se podria
generar una mayor integracién al interior de CDLV, dado que sus habitantes
desarrollarian la mayor parte de sus actividades dentro del area de estudio.

Foto 5: Supermercado Costasol

Fuente: Visita a terreno septiembre de 2008.

Los demas artefactos asociados al proyecto son mas bien caracteristicos de la
aparicion de las urbanizaciones cerradas, (Janoshka (2002), Borsdorf (2003),
Roitman (2003), Sabatini (2008), entre otros).

El Club house de CDVL, se encuentra al costado del colegio Manquecura, tiene

como finalidad el uso recreativo tiene una proyeccion de 1,8 has; posee una
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cancha de fatbol, tenis, juegos infantiles, camarines, quinchos, centro de
eventos etc. Esta disefiado para la utilizacion de los residentes de Ciudad de
Los Valles.

El supermercado Costasol, esta ubicado en Av. del Canal en las inmediaciones
del centro educacional y el centro de recreacion, tiene por finalidad entregar
insumos basicos a los residentes, su proyeccion es de 1,5 has; y tampoco esta
consolidado.

La zona de comercio, se ubica en Av. del Canal en el mismo sector que los
anteriores, tiene una proyeccion de ser un boulevard de aproximadamente 1,8
has que permita concentrar comercio de diversa indole: vestuario, alimentos,

restaurant, etc. Este aun no se ha empezado a construir.

Finalmente, el proyecto consideré paralelamente un loteo industrial. En este
sentido, no existe mayor sinergia ni problematicas entre el desarrollo del loteo y

el proyecto inmobiliario®.

% El gran éxito de ventas del proyecto inmobiliario, generé que los desarrolladores del proyecto inmobiliario analizaran

incluir areas del loteo industrial para la construccién de viviendas.
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4.5 Caracterizacion Socioecondmica

El proyecto contempla la construccién de entre 4000 a 5000 viviendas, a través
del desarrollo de barrios dentro de CDLV. En términos de poblacion el proyecto
estarfa abarcando cerca de 16.000 personas®.

La caracterizacion de la poblacion de Ciudad de Los Valles se definird en base
a los ingresos por familia. En este sentido, la tabla N° 6 describe los ingresos
minimos requeridos para la compra una vivienda en CDLV.

La mayoria de las Viviendas requieren para su compra ingresos superiores al
1.000.000 de pesos, y solo 5 modelos de Viviendas requieren ingresos
inferiores a esta cifra. En este contexto, se puede interpretar que en la mayoria
de las familias que toman como opcion habitar en ciudad de los Valles, 1 0 mas
integrantes tienen estudios universitarios. En este sentido, se puede hablar de

profesionales jovenes.

2 Esta cifra esta calculada en base a la proyeccién de Viviendas cruzada con el promedio de
habitantes por vivienda entregado por el INE. Segun, el INE el promedio habitantes por vivienda
es de 3,6.
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Tabla 6: Ingresos minimos en relacion a la peticiéon de un crédito hipotecario
Barrio Valor (UF) | Renta Minima ($) Dividendo Mensual

Barrio Alto 2150 911.952 227.988
Barrio Alto 4250 1.802.695 450.674
Valle Miradores 2219 941.219 235.305
Valle Miradores 4115 1.745.433 436.358
Valle Las Flores 2.219 941.219 235.305
Valle Las Flores 4115 1.745.433 436.358
Valle Las Flores Il 2311 1.010.929 252.732
Valle Las Flores Il 4115 1.745.433 436.358
Brisas del Valle 2358 1.031.488 257.872
Brisas del Valle 4121 1.747.979 436.995
Barrio Grande 1712 726.168 181.542
Barrio Grande 2643 1.156.158 289.040
Barrio Grande Norte 1629 712.593 178.148
Barrio Grande Norte 3344 1.462.806 365.701
Promedio 1.262.965 315.741
Fuente: www.portalinmobiliario.cl

Esta informacién relacionada con la metodologia utilizada para la
caracterizacion econdémica utilizada por ADIMARK, en relacibn a que los
estratos socioeconémicos. Podriamos establecer a priori que los habitantes de
CDLV al tener un nivel de Educacion Universitaria, se incorporarian en los

estratos socioecondémicos mas altos.

Si se comparan los resultados de la tabla N® 6 con los datos de ingresos de la
encuesta CASEN 2006, esta linea interpretativa toma mayor fundamento. De
esta forma, el promedio de ingresos requeridos para la obtencién de una
Vivienda en CDLV con el Promedio de Ingreso Autbnomo por hogar de la
Regién Metropolitana (Tabla N° 7), el resultado nos arroja que la poblacién de
CDLV se ubica entre el IV y V quintal mas alto para la Regién Metropolitana.

De esta forma, la poblacion de CDLV se encuentra inserta en estratos

socioeconémico medio altos a altos, en relacion a la comparacién con la
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encuesta CASEN. En este sentido, es importante destacar que el peffil
socioeconémico es practicamente homogéneo debido que el proyecto no
incluye areas para la construccion de vivienda social y tampoco el entramado

del proyecto tiene conexién con otros sectores habitados.
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Tabla 7: Ingresos Auténomo por hogar segun Quintil auténomo regional.

Fuente: Encuesta CASEN 2006.

334.389| 1.428.251 4,3 65.553
] 335.732 | 1.364.423 4,1 329.586 81.756 60.635 102.052
Urbano Ul 340.658 | 1.300.673 3,8 494.373 129.796 102.052 163.175 |
v 343.718| 1.182.969 3,4 760.276 222.039 163.207 307.821
\'J 344.267 | 1.056.601 3,1 2.212.200 794.929 307.877 =
Total 1.698.664| 6.332.917 3,7 799.030 255,620 0 -=
| 15.716 65.246 4,2 163.200 38.989 0 60.600
] 14.422 54.554 3,8 306.397 81.482 60.702 102.043
Regié_n Rural n 9.575 33.604 3,5 460.178 130.945 102.258 163.194
Metropolitana v 6.724 22.597 3,4 741.653 221.282 163.284 307.261
Vv 5.694 20913 3,7 327.209 930.964 310.891 --
Total 52.031 196.914 3,8 672.468 187.146 0 --
I 350.105| 1.493.497 4,3 165.448 37.667 0 60.600
Il 350.154| 1.418.977 41 328.631 81.744 60.635 102.052
Total ] 350.133| 1.334.277 3,8 493.438 129.827 102.062 163.194
v 350.442| 1.205.566 3,4 759.919 222.024 163.207 307.821
Vv 349.861| 1.077.514 3,1 2.230.028 797.104 307.877 -
Total 1.750.695| 6.529.831 3.7 795.268 253.585 0 -
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4.6 Configuracién Espacial del proyecto.

El proyecto inmobiliario CDLV presenta una configuraciéon interna compleja,
pues a pesar de que todas las viviendas pertenecen al proyecto, cada una de
ellas, a su vez, pertenece a un micro barrio. Este tipo de urbanizacién en micro
barrios, tiene una data relativamente reciente en Chile, pero ya hay casos de

estas urbanizaciones en distintas comunas de la capital.

Este tipo de desarrollo urbano hace que la configuracion espacial del proyecto
sea analizada desde una perspectiva Global, el proyecto en su conjunto, y local,

la configuracion de cada barrio.

En cuanto al nivel global, se identifican claramente los ejes a través de los
cuales se desarrolla el proyecto. Estos son las avenidas El Canal, Transversal 1
y Las Flores. A través de estos ejes se sitian los diferentes barrios que

conforman el proyecto.

Estos ejes son de caracter publico y es por medio de estas vias estructurantes
que los habitantes del sector tienen comunicaciéon con los servicios presentes
en el area, Transporte Publico, la ruta 68 y los otros microbarrios. Es por ello,
que estas vias son las que presenta mayor circulacién. Y por ende, las que

generan mayor dinamismo en el area.

Ademas, a través de estos ejes también se configura una serie de areas verdes
asociadas a bandejones centrales, aceras y un parque-plaza ubicado en Avda.
Las Flores.
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Figura 12: Principales ejes viales de CDLV.

LEYENDA

Ay, Los Valles

A Transversal 1

Ay Las Flores

0 100 200 400 500 80?\4 Ay del Canal

Fuente: Elaboracién Propia.
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Hacia estos ejes es donde se concentra gran parte de la seguridad involucrada
en el desarrollo del proyecto. En este sentido, a lo largo de estos ejes se
encuentran ubicadas una serie de camaras de seguridad que tienen como
objetivo central, controlar el movimiento de gente a través de estas vias

estructurante que al mismo tiempo son las mas transitadas.

Foto 6: Camaras de Seguridad dentro de CDLV.

Fuente: Visita a terreno Septiembre 2008

En cuanto a la configuracién espacial local, cada barrio posee caracteristicas
particulares en cuanto al trazado vial de sus arterias, por lo cual es interesante

describir las caracteristicas comunes que presentan.

En primer lugar, cada barrio presenta una entrada de caracter restringido, la
cual se caracteriza fisicamente por presentar una caseta de vigilancia, con

barreras de acceso, como lo muestra la foto N2 7.
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Foto 7: Casetas de Vigilancia dentro de CDLV.

Fuente: Elaboracién Propia en base a Google Earth

Esta caseta, que esta ocupada generalmente por dos guardias, sirve como
centro de control de todas las personas que ingresen o salgan del barrio. Por
ello, aunque resulte obvio cada persona que desee ingresar a alguna de las
casas que esta dentro del barrio tiene que obligadamente anunciar su ingreso.
Asimismo, en estas casetas se encuentra el administrador de cada barrio.

En este sentido, es interesante mencionar que el acceso publico del proyecto
termina al momento del encuentro con cada una de estas casetas,
practicamente es imposible saber la configuracion interna de cada barrio, sino
es al recurrir al andlisis de una fotografia aérea. Por ello, lo que se puede
describir de la configuracidén espacial de cada barrio es solo a grandes rasgos.
Ademas, estos guardias estan imposibilitados a permitir el paso a cualquier
persona ajena, por ello resulta casi imposible tener contacto con los habitantes
de CDLV. En términos del proceso investigativo este es una situacion
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fundamental, ya que la obtencion de informacion se circunscribe principalmente
a elementos indirectos. Ante esta barrera de seguridad se hace imposible el

contacto con los residentes.

La presencia de areas verdes, esta representada basicamente por pequenas
plazas al interior de cada barrio. Esto es interesante, ya que a pesar de la
existencia de areas verdes comunes, ubicadas en las vias estructurantes, se
propone la idea de que cada barrio tenga sus propios lugares de esparcimiento,

como lo indica la Foto N 8.

Foto 8: Plazas al interior de un Microbarrio.

Fuente: elaboracion Propia en base a Google Earth.
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Esta situacion, indudablemente va condicionando el accionar y la forma de
sociabilizacion de la personas, ya que por una parte se intensifica el proceso de
sociabilizacion al interior de los barrios, pero se intensifica el grado de

segregacion espacial con los otros barrios.

Esto en ningun caso significa que los habitantes de un barrio no puedan tener
contacto con habitantes de otros barrios, sino mas bien que esta configuracién
ayuda a la poca integracién entre las personas. Aungue en ultimo caso el deseo
0 proceso de sociabilizacién depende de otros factores, como por ejemplo la
voluntad de sociabilizar, es decir, alguien que tenga la voluntad o el deseo de
generar lazos o cercania con otros habitantes de otro microbarrio lo puede

llegar a hacer.

Una tercera caracteristica, y muy propia de los barrios cerrados, es que cada
barrio esta encerrado por muros o rejas. A diferencia de otros casos en CDLV
esta situaciébn no pareciera tal, ya que se han guardado en la medida de lo
posible ciertas consideraciones estéticas, para asi disimular el hecho de estar
habitando un lugar que esta encerrado. Aun asi, hay sectores en los cuales se

puede identificar claramente estos muros, como lo muestra la foto n® 9.
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Foto 9: Muro que encierra un Microbarrio.

Fuente: Visita a terreno septiembre 2008

Por ultimo, cada barrio cuenta con un servicio de seguridad proveido por una
empresa del rubro seguridad. El cual no solo esta asociado a los guardias que
se encuentran en las casetas de seguridad, también se encuentran asociados
vehiculos de seguridad, alarmas, camaras de vigilancia, etc. Todos estos
elementos se enmarcan en crear una atmosfera de seguridad dentro de cada
barrio. Sin embargo, estas medidas de seguridad llegan a ser extremas, ya que
por ejemplo en algunos casos ni siquiera se da el paso a encuestadores. En

este sentido, es importante analizar la afirmacion de un guardia en un barrio:
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“Aqui no se responden encuestas. Si quiere puede hablar con el administrador,
pero aqui no va a consequir ningun tipo de informacion.......... Entiendo su

situacion pero son ordenes no mas....” Guardia, Ciudad de Los Valles.

Posteriormente, comenta:

“Son acuerdos de los residentes....” Guardia, Ciudad de Los Valles.

Del comentario realizado por el guardia de seguridad se puede desprender
claramente, un deseo de aislamiento por parte de los residentes, y en ultimo

caso una suerte de exclusividad.
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Foto 10: Microbarrios dentro de CDLV.

Fuente: Elaboracidon propia en base a Google Earth.
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4.7 Descripcién de las viviendas presentes en el proyecto inmobiliario.

El proyecto contempla la construccién de entre 4000 a 5000 viviendas, a través
del desarrollo de microbarrios dentro de CDLV. Los diferentes tipos de
viviendas que se presentan en el proyecto inmobiliario poseen caracteristicas

similares a otros desarrollados en la periferia de Santiago.

Foto 11: Vista de Avda. Las Flores.

Fuente: Visita a terreno Septiembre 2008
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4.7.1 Tamano

Las diferencias entre las distintas viviendas del proyecto se asocian
principalmente con el tamano de la vivienda y del terreno. Ademas son los
elementos mas importantes a la hora de la definicion de los precios de las

viviendas.

Las diferencias en el tamano de la vivienda se da tanto entre microbarrios
como dentro de cada microbarrio, la mayoria de los barrios presenta viviendas

que varia desde los 80 m? hasta 130 m? aproximadamente.

Tabla N® 8: Proyectos inmobiliarios desarrollados en CDLV

Nombre Tamano (m2) Valor (UF) Tipo de Vivienda
Barrio Alto 89 hasta 132 2150 hasta 4250 | Casa
Barrio Valle Miradores 80 hasta 130 2219 hasta 4115 | Casa
Barrio Valle Las Flores 80 hasta 130 2219 hasta 4115 | Casa

Barrio Valle Las Flores Il | 121 hasta 132 2311 hasta 4115 | Casa

Brisas del Valle 80 hasta 133 2358 hasta 4121 | Casa
Barrio Grande 80 hasta 113 1712 hasta 2643 | Casa
Barrio Grande Norte 80 hasta 129 1629 hasta 3344 | Casa
Barrio Grande Norte I Casa
Barrio Grande Sur 80 hasta 113 Casa
Pérticos del Valle 90 hasta 132 2241 hasta 4447 | Casa

Fuente: www.portalinmobiliario.cl
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El tamafo de las viviendas va en relacion directa con el valor de estas. Asi, las
viviendas de mayor tamafio cercanas a los 130 m? puede llegar a costar casi
4500 UF y a su vez las viviendas de menor tamafio cercanas a los 80 m?
pueden llegar a costar cerca de 1700 UF.

No importando el tamafio de la vivienda, todas ellas incluyen una entrada de
vehiculo y antejardin.

4.7.2 Tipificacion de la Vivienda

El proyecto considera en su mayoria viviendas de tipo casa aislada, también
presenta viviendas pareadas, pero en una cantidad menor.

La mayoria de las cuales considera como minimo una cantidad de 3 dormitorios

y 2 banos.

Foto 12: Vivienda en CDLV.

Fuente: Visita a Terreno Septiembre 2008
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Esta viviendas sin duda alguna tratan de imitar el modelo de casa

Norteamericana asociada al “American Way Life”.

4.7.3 Materialidad

En cuanto, a los materiales de construccion de estas estos no difieren mucho,
debido a que la mayoria de las viviendas siguen una linea homogénea en
cuanto a su disefio y los materiales de construccién.

Foto 13: Vivienda en CDLV

Fuente: Visita a Terreno Septiembre 2008

En este sentido, una vivienda tipo dentro de CDLV tiene una estructura de
hormigdn con paredes exteriores sdlidas. Esto tiene estrecha relacién con el
precio de las viviendas, ya que ellas presentan valores altos, lo cula implica que
la calidad de la construccion y los materiales utilizados sean de mayor calidad.
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En cuanto a la materialidad de los techos, estos se presentan principalmente en
base a tejas, material caracteristicos de las construcciones de este tipo de
desarrollo inmobiliario. Los pisos son de materiales mas heterogéneos, existe
una mezcla entre el uso de ceramica y piso flotante, dependiendo de las
caracteristicas propias de cada espacio de la vivienda.

4.7.4 Publicidad

La prensa es un elemento clave a la hora de desarrollar un proyecto
inmobiliario. La forma en que la prensa es utilizada por los agentes inmobiliarios
esta principalmente supeditada a la publicacion de avisos comerciales y de
programas que promocionan sus productos, en esta caso viviendas.

A través de la publicidad en distintos medios informativos es donde las
inmobiliarias dar a conocer sus proyectos, para que potenciales compradores
puedan estar al tanto de sus caracteristicas.

La informacion dada a conocer bajo esta plataforma no esta asociada
necesariamente a las caracteristicas fisicas de la vivienda o el entorno, sino
mas bien acerca de formas o estilos de vida. En este sentido, llama la atencion
una serie de frases asociadas a los avisos publicitarios de CDLV:

“Ven a vivir tus suefios”

“Cada detalle le llenara la vista de agrado, cada material estimulara sus

sentidos, cada rincon lo invitara a disfrutar la vida como siempre sofid.”
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“Brisas del Valle, donde nuevos aires te esperan, ven a visitar nuestros pilotos,

te encantaran.”

“Viva esa tan ansiada vida de barrio que sus hijos necesitan en Barrio Alto, su

familia se lo agradecera”

El componente psicolégico de los avisos publicitarios es indudable, la mayoria
de ellos apunta a que los potenciales compradores asuman una postura
sentimental respecto de la compra de una vivienda. En este sentido, llama la
atencién el hecho que se desprende de estas frases y que tiene relacién, con

que el vivir en CDLV es necesario para vivir una vida feliz.

Esta situacion es descrita en diversos estudios donde se puntualiza como las
Prensa se involucra en el desarrollo de este tipo de proyectos inmobiliarios,
(Janoschka, 2002; Roitman, 2003)

Ademas, estos mensajes no solo apuntan al hecho de potenciar la idea de que
vivir en un proyecto como este va a mejorar su calidad de vida sino también
apunta a hacer notar que viviendo en CDLV, le otorga una exclusividad

respecto del resto de la poblacion.

“Sus casas se ubicadas en microbarrios independientes con accesos
controlados, que poseen areas verdes con juegos infantiles y urbanizacion

subterranea al interior de cada barrio.”
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“La dedicacion puesta en su diserio y construccion hace de Barrio Alto un

proyecto no solo exclusivo, sino también tnico.”

“Ninguna calle es igual a otra. Cada via fue pensada para otorgar exclusividad y

)

un estilo diferenciador al barrio, con rotondas de distribucion y juegos infantiles.’

Este elemento es clave a la hora de caracterizar la publicidad asociada al
desarrollo de proyectos inmobiliarios de caracter cerrado. Ya que estos
desarrollos tienen como base el hecho de generar una segmentacién o
separacién, respecto del resto de la ciudad. En este sentido, se crea la idea de

que las personas que habitan dentro del proyecto son “Ganadores”.

En resumen, la publicidad desarrollada al alero del proyecto tiene como objetivo
un determinado publico objetivo, este publico esta asociado a los ganadores
dentro del sistema socioecondémico. En este sentido, esta publicidad apunta a

profesionales jovenes.
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4.8 Identificaciobn y caracterizacion de las instituciones involucradas en la

realizacion del proyecto.

El megaproyecto inmobiliarios CDLV, se encuentra inserto en una zona de
importante crecimiento inmobiliario. Por ello, a pesar de no estar bajo la
legislacion de los PDUC, en términos de los cambios en la morfologia de la
ciudad, es equivalente a ellos. De esta manera, es muy dificil separar el
desarrollo del proyecto con el insipiente crecimiento de los PDUC en la comuna
de Pudahuel.

4.8.1 Ministerio de Vivienda y Urbanismo

El MINVU tiene como misién “Contribuir a mejorar la calidad de vida de chilenos
y chilenas y sus familias, respetando su diversidad y considerando sus
requerimientos ciudadanos, asegurando viviendas de mayor superficie y
calidad, que favorezcan la integracion social y la reduccion de inequidades;
mejorando el entorno barrial; fortaleciendo la participacion ciudadana e
impulsando ciudades social y territorialmente integradas, competitivas y
sustentables.” En este sentido, ha desarrollado diversas politicas que apuntan
en esa linea, sin embargo, muchas de ellas han sido fuertemente criticadas,
tanto por el ambito de la investigacion como la ciudadania en general.

La participacion del MINVU en el desarrollo de CDLV esté ligada esencialmente
a la aprobacién del proyecto, y al establecimiento del uso de Suelo y las

condiciones de construccidén en el area de estudio.
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Esta participacion se desarrollé en el contexto de la implantacion de una Politica
referente al mercado del suelo aplicada por el régimen Militar desde el ano
1979, la cual plantea en términos generales la liberalizacién del mercado de
suelo. Entre las principales razones de esta liberalizaciéon esta la disminucion
del precio del suelo, a través de la eliminacién del limite urbano, y que el
mercado era el mejor asignador de tierra entre diferentes usos, (Sabatini, 2000)

A través del Decreto Supremo 169 del afo 1984, el MINVU regulariza el uso de
suelo para el sector “Lomas de Lo Aguirre”, permitiendo el uso de suelo urbano.
En este contexto, se aprueba la realizacion del proyecto inmobiliario “Ciudad

Jardin Lo Prado”, en la actualidad, Ciudad de Los Valles.

Antes de la aprobacion del D.S. en cuestion el area de estudio se caracterizaba
por la predominancia de usos de suelos agricolas y mineros. En este sentido,
en el ano 1994 el MINVU a través de la implementacion del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, establece la zona donde se encuentra el area de

estudio como “Area restringida al desarrollo Urbano”.

De esta forma, el PRMS de 1994 entra en contradiccién con lo establecido por
el D.S. que aproba el uso de suelo urbano para el area de estudio. Este
conflicto se resuelve en el ano 1996, a través de un fallo a favor de la
modificacion del PRMS de 1994 por parte de la Excma. Corte Suprema, y
recién en el afio 2005 la SEREMI de Vivienda por solicitud de Inmobiliaria Lo
Prado incluye este sector como area urbana dentro del PRMS.(Ver Anexo 1)
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Desde la aprobacion del proyecto en el afio 1984 el Ministerio de Vivienda ha
tenido importantes cambios en cuanto a la postura respecto del uso de suelo en
el area de estudio. En este sentido, en un primer momento a través del PRMS
de 1994 el MINVU intenta cambiar la politica impuesta bajo el régimen militar,
criticada muy fuertemente desde ambito académico. De esta manera, se intento
establecer una planificacién del uso de suelo en la ciudad de Santiago, que
permitiera la sustentabilidad y el reincorporamiento del Estado como un agente
primordial para el desarrollo de la ciudad. Asi, uno de los elementos mas
importantes del PRMS fue la implantacion, nuevamente, de un limite al

crecimiento urbano.

Posteriormente, el importante crecimiento de la ciudad y la presion del sector
inmobiliario hicieron que el MINVU, estableciera nuevas formas de expandir la
ciudad fuera del Limite Urbano. Aqui nacen las ZODUC y PDUC. En este
sentido, es importante establecer que en los limites del area de estudio se
desarrollan varios proyectos asociados a este legislacion, como ENEA,
Urbanya, entre otros.

En definitiva, la postura del MINVU respecto de la realizacion del proyecto, mas
allda de su funcién fiscalizadora, ha variado sustancialmente debido a las
politicas generales respecto de la Vivienda vy el uso de suelo, esta variacion
esta asociada insoslayablemente a los paradigmas bajo los cuales se han
sustentado los distintos gobiernos desde el afio 1984, partiendo con el abrazo al
Libre Mercado por parte del Régimen Militar y, posteriormente la inclusién de La
economia social de mercado, desarrollada al alero de los gobiernos de la

Concertacion.
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4.8.2 llustre Municipalidad de Pudahuel

La Municipalidad en un primer momento tuvo un rol que se centro en la
aprobacion de permisos. Sin embargo, como el proyecto demor6é casi 2
décadas en empezar su construccién, es interesante también analizar la

postura actual del municipio.

La ilustre municipalidad de Pudahuel, ha sido destacada como una de las que
presenta las mejores condiciones para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios®™. En este contexto, en la comuna se estan desarrollando una
diversidad de proyectos, que han dado un importante dinamismo al sector

poniente de la capital.

La mayoria de los proyectos en realizacion estan dentro de la legislacién
asociada a los PDUC. A pesar de que CDLV es la excepcion, ya que fue
aprobado previo al PRMS del afio 1994, es indudablemente parte de esta

dinamica inmobiliaria, con sus ventajas y desventajas.

En relacion al desarrollo del proyecto la asesora urbana de la municipalidad

plantea:

“‘gque si bien pueden ser un aporte, les complica que hayan quedado fuera de
los PDUC por haber comenzado antes. Al no estar bajo ese mecanismo, no
estan obligadas a las mitigaciones, mientras que la municipalidad tiene que
correr con gastos como la manutencién de parques o iluminacion, lo que puede

desequilibrar el presupuesto municipal. Y por eso agrega que les gustaria que

2 E|l Mercurio, 18 de Enero 2009.
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las nuevas extensiones de proyectos como Ciudad de Los Valles fueran bajo
los PDUC.”(Diario La tercera, 27 Mayo 2006)

En lineas generales la Municipalidad avala el desarrollo del proyecto. Lo
anterior se sustenta principalmente en tres elementos. Primero, esta el hecho
de que la comuna de Pudahuel se caracteriza por presenta una poblacion de
estratos econémicos bajo a medio-bajo.

Asi, al llegar poblacion de estratos econémicos medio alto a altos, el municipio
no se veria en la necesidad de asistir econ6micamente a esta nueva poblacion.
Sumado a lo anterior, esta el hecho de que este proyecto y otros, generan una
importante entrada econémica para la municipalidad en pagos por concepto de
aprobacion de proyecto, certificaciones, etc. En esta linea, se agrega que esta
nueva poblacién, que no necesita ayuda socio-econdmica, genera importantes

ingresos a la municipalidad a través del concepto de impuestos territoriales®.

Un tercer elemento estaria dado por la redistribucion de los recursos obtenidos
al alero del desarrollo del proyecto. En este sentido, la municipalidad al tener
recursos limitados esta obligada a resolver contingencias, pero con la entrada
de nuevos recursos se puede invertir en proyectos de largo plazo que permitan
mejorar la calidad de vida de los habitantes de la comuna.

En este sentido, esta la afirmacion planteada por Claudia Campodonico®’:

% Hecho constatado por varios funcionarios municipales.

&7 Asesora Urbana, llustre Municipalidad de Pudahuel.
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“Estamos en un proceso de crecimiento condicionado, donde hay que acordar
las mitigaciones para los problemas que puede conllevar el aumento de la
poblacion. ElI municipio ve este desarrollo como una oportunidad, en tanto se
cumplan condiciones que estan expresadas en los informes de aprobacion

previa”, 2

A pesar de que no se refiere especificamente a CDLV, si ve el desarrollo del
area de estudio como una oportunidad para el municipio. Sin embargo, suena
un tanto contradictorio el hecho de que el desarrollo de este tipo de proyectos
tan segregatorios espacialmente de su entorno cercano y lejano sean visto
como una oportunidad para la comuna. Obviamente, la oportunidad va asociada
a la entrada de recursos al municipio, que ve engrosar sus arcas y de esa
forma, tiene la oportunidad de invertir en el desarrollo de la comuna. Sin
embargo, la forma en que estos Barrios Cerrados y en Particular CDLV se

integran a la comuna esta aun en interrogante.

4.8.3 Inmobiliarias

Ciudad de Los Valles, es un proyecto de larga data, esto permite indagar
caracteristicas interesantes respecto de los desarrolladores del proyecto. En
este sentido, es necesario hacer una diferencia entre los involucrados en el
desarrollo del proyecto, ya que la realizacibn de un proyecto inmobiliario

requiere de agentes inmobiliarios.

% |a Tercera ,Sabado 27 de Mayo del 2006.
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Desde una perspectiva temporal se puede distinguir fases principales en las
cuales tienen participacién estos agentes inmobiliarios. En una primera fase,
estan los agentes inmobiliarios asociados a la generacién de la idea del
proyecto. Segundo, estan asociadas las inmobiliarias que ejecutan el proyecto y
por ultimo, los agentes encargados de la venta y publicidad del proyecto.

El origen del proyecto inmobiliario CDLV esta ligado a la familia Abalos, y
especificamente a su patriarca Patricio Abalos Labbé. Abalos ha desarrollado a
lo largo de su historia empresarial diversos proyectos de envergadura, entre los
que destacan la construccion de un trama de la linea 1 del Metro de Santiago
las Torres San Borja, entre otros. Ademas, esta Ricardo Gonzalez ex socio de
Patricio Abalos que tiene una importante participacion en el desarrollo del

proyecto.

En relacién a lo anterior, en un articulo publicado en la revista Qué Pasa® se

plantea lo siguiente:

“Abalos es un adelantado, dicen sus cercanos. Asi como supo captar en los '70
que venia el boom de los edificios de departamentos y en los ‘80 que el
concepto de cementerios parques era la nueva tendencia, a fines de los '90
tenia claro que el crecimiento de Santiago era hacia la zona norte. Por eso que,
echando mano a su creatividad, comenzo a disefar lo que seria la primera
ciudad satélite en los alrededores de Santiago. En 2003 inaugurd el proyecto
Ciudad de Los Valles, ubicado en Pudahuel Poniente, donde se levantaran
4.500 viviendas.”

% Revista Qué Pasa publicada el 21 de Octubre del afio 2006.
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En el mismo articulo, se le plantea la interrogante de que como considera el

negocio inmobiliario, al respecto plantea:

"El 4rea inmobiliaria hay que tomarla como es. Este es un mercado muy ciclico.
En la crisis la tierra vale cero, por lo tanto, es ahi cuando hay que comprar. Eso
si, esas inversiones no se pueden hacer en base a deuda, hay que tener el
capital. Otro elemento clave para el desarrollo inmobiliario son las autopistas.
Por ejemplo, la zona de Pirque fracaso porque no tenia conectividad con
Santiago. "La clave para tener éxito en el mundo inmobiliario es la ubicacion, la

ubicacion y la ubicacion”, agrega.”

En una segunda fase se encuentra el grueso de los agentes inmobiliarios
participantes que estan relacionados con las diversas inmobiliarias propietarias
de los diferentes proyectos, desarrollados bajo el alero de Ciudad de Los Valles.

Entre estos agentes estan incluidos Abalos y Gonzalez.

Tabla 9: Inmobiliarias que desarrollaron proyectos dentro de CDLV.

Imsa - Avellaneda — Habitat

Inmobiliaria Barrio Grande Sur SA

Inmobiliaria Abalos Gana S.A

Inmobiliaria Barrio Grande

Inmobiliaria Barrio Grande Norte Ltda.

Inmobiliaria Lo Prado

Fondo de inversién privada Barrio alto

Inmobiliaria AGSA

Fuente: Elaboracién Propia
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La tercera fase esta caracterizada por los agentes asociados a la venta de los
proyectos inmobiliarios. Estos agentes estan asociados intimamente con las

inmobiliarias a cargo de la construccién del proyecto.

A pesar de Establecer diferentes etapas en las cuales participan diversos
agentes inmobiliarios todas estas estdan asociadas de alguna manera. La
arquitectura bajo la cual se desarrollo el proyecto inmobiliario es compleja, pues
el Megaproyecto es subdividido en otros mas pequenos, lo cual no significa
necesariamente que cambien de duenos. Sin embargo, la descripcion de esta
arquitectura, no es relevante para el estudio, vasta el hecho de mostrar las
grandes fases en las cuales los desarrolladores inmobiliarios inciden el la
construccién del proyecto.
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Figura 13: Esquema Participacion de Instituciones en el desarrollo del proyecto.
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5.- CONCLUSIONES

El desarrollo de la presente investigacién tuvo como idea central indagar como
los agentes privados van configurando la morfologia de la ciudad a través del
impulso de Megaproyectos inmobiliarios, que incrementan la segregacién
espacial en la ciudad de Santiago. El rol que asume el sector privado en el
desarrollo de Ciudad de Los Valles es fundamental, sin embargo este rol se
inserta dentro de una politica respecto al crecimiento de la ciudad de Santiago,
que esta sustentada en la practica en el PRMS. Mas alla de esto, CDLV se
instala como un precedente en el desarrollo inmobiliario de la periferia de

Santiago, especificamente en la comuna de Comuna de Pudahuel.

Aunque no se inserta en la politica de desarrollo urbano condicionado del
MINVU, por ser anterior, este proyecto y otros, asociados a los PDUC, estan
cambiando sustancialmente la configuracién espacial de la comuna de
Pudahuel.

En este sentido, tiene gran relevancia la forma y envergadura en que se lleva a
cabo el proyecto, ya que se trata de casi 5000 viviendas que se configuran
como un megabarrio cerrado, transformando un sector que histéricamente
estuvo asociado al mundo rural, predominando usos de suelo agricolas y

mineros.

Esta transformacion tiene caracteristicas que llevan implicitas el concepto de
segregacion. Visto desde una escala local, la configuracidén del proyecto genera
claras condiciones de segregacion entre los habitantes del proyecto, ya que

cada micro barrio esta separado por barreras que limitan fuertemente la
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conexion entre ellos. Por otra parte, el proyecto esta fuertemente segregado
respecto de la ciudad de Santiago, ya que no posee conexiones urbanisticas
claras respecto del entramado histérico de la ciudad, en este sentido el
desarrollo del proyecto no esta asociada al desarrollo de la ciudad, y menos al
de la comuna de Pudahuel.

Las instituciones que estan ligadas al desarrollo del proyecto tienen acciones
especificas y claramente identificables. El estado de Chile, a través, del MINVU
establece el marco general en el cual se sustenta el proyecto, sin embargo, es
indudable que este marco recoge los principales postulados del sector
inmobiliario, ya que ha permitido el insipiente desarrollo de este, particularmente
en la comuna de Pudahuel. En este sentido, la Municipalidad posee una
concepcidn bastante positiva respecto de la construccién de diversos proyectos
en el sector rural, incluso en el caso del proyecto en analisis, aun cuando no se

encuentra bajo la féormula PDUC.

El desarrollo de Ciudad de Los Valles, al igual que otros proyectos, en la
periferia de Santiago, esta avalado por una legislacion que ha sufrido
importantes cambios en las Ultimas décadas. Debido a la intensién de dar
cuenta de la importante dinamica urbana de la ciudad y de las exigencias de las
inmobiliarias que ejercen fuerte presion. Sin embargo, el desarrollo de Ciudad
de Los Valles tiene opiniones dispares, por una parte esta el hecho concreto de
que el nivel de urbanizacion alcanzado, es de altos estandares, permitiendo a
sus residentes mejorar su calidad de vida. Por otro lado, esta el importante
grado de segregacion que tiene el proyecto respecto de la ciudad de Santiago,
donde este se configura sin conexiones con el resto de la ciudad y el hecho, de

que acceder a una mejor calidad de vida esta supeditado al nivel econémico de
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las familias, donde solo los sectores de mayores ingresos pueden alcanzar un

mayor nivel de calidad de vida.

En conclusion, el desarrollo de Ciudad de Los Valles es el inicio de un
importante proceso de cambio en la periferia del sector poniente de la ciudad de

Santiago.

Esta transformacién necesariamente tiene que asociarse mas fuertemente a
una politica directa respecto del desarrollo de la Ciudad de Santiago, donde se
incentive el desarrollo privado, pero bajo un lineamiento mucho mas coherente

y con una politica consensuada respecto del desarrollo de la Ciudad.
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7.- ANEXOS

Anexo 1

INMOBILIARIA LO PRADO LIMITADA

Santiago, Septiembre 4 de 2006
ILOP 080 /06

Sefior

Javier Wood L.

Jefe del Departamento Desarrollo Urbano e Infraestructura
Secretaria Ministerial Metropolitana de Vivienda y Urbanismo
PRESENTE

De nuestra consideracion:

Como es de su conocimiento, Inmobiliaria Lo Prado
Limitada solicitd formalmente el dia 13 de Mayo de 2005 a la Secretaria
Ministerial Metropolitana de Urbanismo y Vivienda —SEREMI- que el proyecto de
Loteo Ciudad de Los Valles, antes denominado Ciudad Jardin Lo Prado, de la
comuna de Pudahuel, el Loteo, fuese incluido en el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago -PRMS-, como area urbana a fin de dar cumplimiento
a la sentencia de la Excma. Corte Suprema de fecha 5 de Noviembre de 1996,
que ratificé el fallo de primera instancia de la |. Corte de Apelaciones de
Santiago, mediante el cual declard la ilegalidad del PRMS por cuanto no
considera dentro del &rea urbana los terrenos donde se aprobo el Loteo.

Por Ordinario N°2386, de fecha 14 de Julio de 2005,
la SEREMI comunicé a nuestra Sociedad que habia acordado y aceptado
solucionar a situacién en que se encuentra el Loteo, mediante una modificacién
del PRMS vy para tal efecto solicitd los antecedentes que en dicho Ordinario se
indican.

Por carta de nuestra sociedad, de fecha 22 de
Diciembre de 2005, dirigida a la SEREMI se acompafiaron los antecedentes
solicitados en el Ordinario referido en el parrafo anterior, reiterando nuestra
solicitud de incorporar el Loteo, mediante la modificacién acordada del PRMS.

Posteriormente, la SEREMI solicitd una serie de

antecedentes de el Loteo a la I. Municipalidad de Pudahuel, para dar
cumplimiento a la Modificacion del PRMS acordada.

Fano (5 £-2) 2009700 - Fax (56-2) 209 o %7
Las Condes, Santiago, Chile
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INMOBILIARIA LO PRADO LIMITADA

Habiéndose entregado a Ila SEREMI los
antecedentes solicitados por ella y recibido la respuesta que pidiv a la |.
Municipalidad de Pudahuel, por la presente, y como lo manifestamos en nuestra
reunion del dia Viernes recién pasado, le reiteramos nuestra peticién de que se
de curso a la Modificacién del PRMS, a fin de que se incluya como area urbana
el loteo Ciudad de Los Valles, con la normativa del seccional que lo rige, esto
es, el D.5. 169 de 1984, modificado por el D.S. 10 de 1990, ambos de ese
Ministerio.

Agradeciendole su pronta respuesta a la presente, lo
saludamos atentamente a Ud.,

e
{ ) )
P e |
K __\_). N e
Fernando Herrera G.

Director
Inmobiliaria Lo Prado Limitada

FHG/cfp.

Av. Américo Vespucio Sur N°100, Piso |7 - Fono (36 2) 299 0700 - Fax (36-2) 299 9797
Las Condes, Santiago, Chile
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Anexo 2

REPUBLICA DR CHILE
To  MUNICIPALLIDAD DE PUDAHUEL
(" DIRECCIOMN DE OBRAS

RESOLUCION Ng 034.9% /

EXFEDIENTE NU 12.021

PupaueL, 2 DIC 1943

VISTOS g 1) Los antecedente=s del Expedients N2
12.021 que corresponden al Froyecte de
Loteo denominado "Ciudad Jardin Lo

Prado" y que corresponde a los predios
denominados Parcelas N8s. 11, 12, 13 ¥y
14 Lote Ex-Reserva Cora N2 5, e
propiedad de la Sociedad Agricola ‘Lo
Aguirre Ltda., en los cuales s& solicita
la aprobacién del proyecto de loteo de
los predios referidos.

23 e} Ord. N9 260 de fecha 20.01,93,
. Secreltaria Regional Ministerial
Metropolitana de Vivienda, fue establece
las normas correspondientes al  Arca a
lotwar y que emite el informe a las
normas vigentes del Plan Intercomunal de
Santiago. i

37 La legislacidn que regul a las
condiciones de Uso de Suelo y las normas
de subdivisidén predial a saber:

= D.8. N8 123 de) MINVU del 17.10,89,

que cstablece las areas de
preservacidén del medio ambi=nte
natural.
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