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El sector sur de la comuna corresponde hoy dia a un territorio que
presenta una gran diversidad de situacicnes, tanto por su origen y
formacion como por la evolucién que ha sufrido alolargo del tiempo
y, en particular, en la dltima década, al calor del fuerte proceso de
renovacion urbana generado por el desarrollo mmobiliario.

Problematicas

En este sentido, entre las problematicas a enfrentar se encuentra,
precisamente, el modo cémo se ha ido dando dicha renovacion ur-
bana a través de la edificacion en altura, la cual ha ido rompiendo
la escala tradicional de los barrios, incidiendo en la expulsion de
los residentes mas modestos. Este proceso de renovacion urbana
basado en la edificacion en altura con destino habitacional, ha
afectado igualmente a la tradicional diversidad de usos presentes
en este sector, historicamente mixto, con una fuerte presencia de
actividades de tipo productivo.

Del mismo modo, esta densificacion en altura ha afectado también
a la calidad de los espacios piblicos existentes, los cuales no fueron
proyectados para contenerla; situacidn que se acenttia al no haber
sido acompanfada por las inversiones municipales que hubiesen per-
mitido su redisefio, mantencion y mejoramiento. De hecho, cualquier
recorrido por este vasto sector permite observar una gran diversidad
de situaciones en cuanto al estado, |a calidad y las dimensiones de
aceras, calzadas y areas verdes; asi como del tipo de arborizacién,
el estado de mantencién de dichas plantaciones en las vias y el
mobiliario urbano existente.

Algo similar puede sefialarse respecto de la provisién de equipamien-
tos publicos de un nivel, una calidad, una diversidad y una cantidad
suficientes como para acogery resolver las demandas que provienen
tanto de los nuevos vecinos como de los antiguos residentes; todo lo
cual debiera ser parte integrante de un programa de repoblamiento
gue se fundamente en una politica de desarrollo urbano de corto,
mediano y largo plaze capaz de proveer los bienes piiblicos nece-
sarios para ese mismo desarrollo y no solo descansando en el libre
juego del mercado inmobiliario, el cual, por su naturaleza propia,
buscara alcanzar la maxima rentabilidad a sus emprendimientos.
La mantencidn y rehabilitacién de lo existente, en particular de las
edificaciones de valor o interés patrimonial en cualquiera de sus ca-
tegorias, constituye otra de las problematicas que afectan nosolo a
este sector de la comuna sino, en general, a todo el pais por la caren-
cia de una politica piblica que considere mecanismos permanentes
de incentivos, subsidios y asistencia técnica a los propietarios para
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posibilitar la ejecucion de proyectos no solo de mera mantenciénde
sus propiedades sino, también para su puesta en valor.

La no existencia de una politica pablica en este campo, incide
finalmente, en el deterioro y el abandono a su suerte de muchas
edificaciones o en su sobreexplotacion para extraer el maximo de
rentas al bien raiz, tal como es posible observaren tantos inmuebles
arrendados y subarrendados para albergar a sectores modestosya
la poblacién inmigrante en las areas centrales de la ciudad, sobrepa-
sando ampliamente las minimas condiciones de seguridad, conforty
habitabilidad, con los riesgos que aquello conlleva a sus moradores.
En este sentido, no esta demas recordar que a inicios de la década
de 1990, y derivado del Programa Municipio y Participacion, el
municipio de Santiago formuld junto con el Programa de Repobla-
miento, el Programa de Mejoramiento Habitacional y e Programa
de Rehabilitacion {REHA), elaborando al efecto, un modelo de
gestidn que tuvo el mérito técnico y politico de demaostrar en tér-
minos concretos y practicos, que era posible impulsar iniciativas de
mejoramiento y de rehabilitacién de lo existente; en este caso con
un trasfondo no solo fisico sino eminentemente social en términos
de contribuir a retener a la poblacién residente, en particular aquella
mas vulnerable, enfrentada en muchos casos a la expulsién porlz
presién inmobiliaria; teniende esta iniciativa municipat como I¢
gica la de apostar por conservar la diversidad y la heterogeneidad
social de la comuna, considerado esto Gltimo como un atributo a
resguardar. Consecuente con lo senalado, se impulsaron iniciativas
de mejoramiento del parque habitacional existente, en particular
aquel correspondiente a las tipologias de cités y pasajes. El Programa
de Mejoramiento Habitacional se fusioné tempranamente con el
REHA, y dicha linea de accién perdurd, al menos en su concepcifn
original, hasta el afio 2000, correspondiente al afio de término del
mandato edilicio que lo cred.

Si bien la renovacion urbana impulsada por el auge inmobiliarig,
ha podido contribuir al repoblamiento comunal, respondiendoa los
requerimientos de la demanda habitacional en 4reas centrales de
la ciudad y se ha constituido como todo un referente al situai ala
comuna de Santiago como aquella que lidera —en el &mbito nacio-
nal- los proyectos inmobiliarios hasta las 2000 UF con un 25%del
total'; presenta como contraparte las externalidades negativasque
este mismo proceso genera, las cuales no son asumidas por el sector
privado inmabiliario. De hecho, la préctica de rentabilizar al méximo
los terrenos, lleva a situaciones donde los desarrollos inmobiliaries,
in¢luso aquellos de una misma inmobiliaria, van afectandose los
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Veredas extremadamente angostas en vias con alta circulacién de vehiculos, como en
este caso de calle Carmen entre Marin y Santa Victoria, ano 2012.
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traste de alturas en caffe Curicd con Fray Camilo Henriquez, esquina suroriente, ano 2012,
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unos con los otros en términos de vistas, de asoleamiento, de ac- |
ceso a la luz natural, de privacidad, de congestién vehicular; con el
consiguiente impacto en la calidad de vida de los residentes, tanto
de quienes habitan en dichos inmuebles como en las propiedades
colindantes existentes, con la consiguiente pérdida para aquellas
de un conjunto de atributos inherentes a sus derechos de propiedad,
sin compensacion alguna a los propietarios afectados.

El tipo de unidades vendibles de estos desarrollos inmebiliarios
privados, donde predominan los departamentos de un ambiente
v los studios, no constituyen fugares de permanencia. Son lugares
de paso. De residencia temporal. No permiten ni generan lazo ni
vinculo alguno con el entorno, con el barrio, con sus habitantes. No
contribuyen al arraigo y, por ende, tampoco a construir identidad
barrial. Esta misma condicién de temporalidad en la permanencia de
los residentes es un factor de deterioro de las mismas edificaciones,
plantedndose desde ya, la problematica experimentada en otros pai-
ses, respecto de qué hacer con este tipo de edificaciones econémicas
en altura, cuyo nivel de deterioro por la falta de mantencion conduce
finalmente a niveles de degradacién fisica y social de dificil manejoy
resolucion, recayendo finalmente en las instancias locales o piiblicas
el como enfrentar |as situaciones conflictivas de distinto orden, que
van surgiendo, incluyendo entre otros, la segundad ciudadana.

La experiencia interacional en la materia es amplia, e ilustra bien
respecto del fendmeno de guetizacidn de estas torres de habitacion
econdmicas y de grandes conjuntos de departamenios con altas
densidades, como resultado de la progresiva partida de aquellos
residentes con mejores capacidades econdmicas y la llegada de
nuevos moradores, generalmente de menores ingresos y, por ende,
con una menor capacidad de pago para enfrentar el costo de viviren
este tipo de condominios, entre los cuales, y no el menor, el pago de
los gastos comunes inherentes a esta tipologia edificatoria.

Este fenémeno ha tendido a su vez, a ser acompariado del cambio de
destino de las unidades vendibles hacia usos mas rentables para sus
propietarios, aprovechando las ventajas que ofrece la localizacion
del inmueble en un area central de Ia ciudad, esto es, con una gran
masa flotante de poblacion y una buena accesibilidad; proximidad
a una serie de servicios y equipamientos, etc. Es asi como comienzan
asurgir actividades productivas como ciertos talleres artesanales o
bodegas, actividades de servicios como oficinas de distinta indole,
actividades comerciales, incluyendo, por ejemplo, compra-venta
de metales preciosos y prestamistas, pero también, prestacion de
servicios sexuales pagados o consentidos, camuflados en ciertos
casos como apart hoteles o derechamente via arriendo por hora de
os departamentos para esos mismos fines.

Por otra parte, constituyen un aporte econdmico relativo para el
municipio, por cuanto se trata de inmuebles que en su mayoria no
superan las 2000 UF de precio de venta y, por consiguiente, con un
pago de contribuciones menor, el cual, ademas, se ve reducido al
estar acogidos a las disposiciones del D.F.L. N® 2 de 1859.

Ef aporte al erario municipal de los permisos de edificacién de estos
proyectos es importante, aun cuando no sustancial y se da una sola
vez en cada caso. M4s relevante en el mediano y largo plazo, son
los recursos que provienen de las patentes comerciales y de las
actividades productivas y, en este sentido, es probable que en las
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Vista en perspectiva de la vereda de calle Virreinato esquina Av, Vicuiia Mackenna, afio 0
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areas de mayor concentracion de estos desarrollos inmobiliarios se
registre un incremento en las actividades de servicios y de comercio
asociadas a la llegada de estos nuevos habitantes, en particular en
funcién de sus caracteristicas predominantes socio-econdmicas y
etareas (jévenes, adultos jovenes profesionales). Cabria identificary
cuantificar cudntas nuevas patentes comercialesy de servicios se han
otorgado en esta drea; asi como el monto del capital involucrado, y
sirepresentan efectivamente un aporte significativo a la comunaen
cantidad de recursos, en diversidad y en calidad de la oferta. Junto
con lo anterior, hacer el ejercicio de contrastar dicho incremento de
patentes comerciales y de servicios con las patentes comerciales, de
servicios y productivas que cesan, derivado de la renovacién urbana,
la consiguiente demolicidn de los inmuebles existentes donde dichas
actividades se emplazaban y el cambio de uso resultante.
Por otra parte, el desarrollo de las actividades productivas expre-
sadas en talleres artesanaies, talleres, industrias y actividades de
et 4 — servicio de cardcter similar al industrial como el almacenamiento,
e s - - T — constituye otra de las problematicas histéricas del sector por el im-
patio pablico en las cercanias de Av. Diez de Julio Huamachuco, aiio 2009. pacto que estas generan en el entorno, afectando principalmente
el uso residencial; desde contaminacién aclistica, emanaciones,
trepidaciones, emision y descarga de desechos, hasta la ocupacion
del espacio piblico utilizando aceras y calzadas como estaciona-
mientos, amén del bloqueo de pistas de circulacién porlos vehiculos
utilizados para la carga y descarga de productos o materiales, con la
consiguiente congestion vehiculary dificultades de desplazamiento;
todo lo cual representa una situacién recurrente al no contar la
mayoria de los inmuebles utilizados y transformados para estas
actividades con la capacidad interna suficiente como para absorber
los estacionamientos requeridos para su propio funcionamiento.
Alo anterior se suma el impacto en el Ambito de lo construido, toda
vez que estas actividades en la medida en que iban instalandose
en inmuebles con destino original vivienda, no solo contribuian
a la partida de residentes sino que, también, alteraban profunda-
mente, en la mayoria de los casos, los espacios interiores de dichas
viviendas, a fin de dotarlos de las funcionalidades propias de cada
actividad productiva especifica. En ciertos casos, las fachadas se
mantenian relativamente en su condicién original y en otras, sufrian
alteraciones que las desnaturalizaban en un mayor 0 menor grado,
afectando consecuentemente la imagen y la configuracion del am-
bito construido, constituido mayoritariamente por una edificacion
de fachada continua de una o dos plantas; la cual comprendia un
conjunto de elementos arquitecténicos reconocibles en su disedo,
los cuales podian ser, a la vez diversos y similares, con un orden
compuesto por zocalo, cuerpo central y cornisas, vanos verticales y
predominio de llenos sobre vacios, generdndose una percepcién de
unidad y armonia en la diversidad en los distintos barrios tradicio
nales de este sector.
Este tipo de intervenciones, realizadas sin mayor cuidado ni respeto
con laedificacion existente, ha tenido también un impacto no menor
en el cardcter patrimonial de muchos de sus barrios; ya sea por la
demolicion total o parcial de los inmuebles existentes sustituyén-
dolos por nuevas construcciones tipo galpén, o por alteraciones
altamente invasivas. En el caso de los galpones resulta frecuente la
no configuracién de una fachada propiamente hacia la calle, afec-

s motorizados en [a via pablica, Av. Vicuiia Mackenna 1157, afio 2009.
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tando la continuidad, unidad y armonia del espacio publico junto
con la visibilidad directa de |a actividad productiva desde aquella.
En otros casos, extensos cierres opacos configuran el frontis de la
propiedad, con el consiguiente deterioro en laimagen del sectory la
percepcion de inseguridad para los residentes por la falta de control
social sobre el espacio publico.

Potencialidades

El sector sur de la comuna presenta un gran valor urbano, arquitec-
ténico y social en cuanto refleja las distintas formas de urbanizacion,
loteo y densificacién experimentadas en esa parte del territorio
comunal en sus etapas de formacion y consclidacidn; desde las pri
meras poblaciones obreras, hasta el actual proceso de renovacion
urbana, pasando por la remodelacién San Borja. A lo anterior se
suma, por su misma formacion y evolucién, la riqueza y la diversidad
de actividades entrelazando actividades productivas, comerciales,
de servicios, educacionales y de vivienda.

La mixidad de usos constituye no sélo una de sus caracteristicas a
preservar por su historia y formacion sino por constituirse precisamente
en uno de sus atributos con mayor potencial a explorar, propiciando
al efecto acciones que impulsen su cualidad de semillero para el de-
sarrollo de nuevas actividades productivas, incluyendo la inngvacion
y el diseno; rearticulando y redinamizando actividades economicas
existentes tradicionales del sector con nuevas iniciativas capaces de
aportarun mayor agregado a los productos; como ha sido el caso de la
industria del cueroy del calzado; actividad productiva que se encuentra
en un proceso de franca recuperacion, a partir de nuevos nichos de
mercado que valoran el diseno, la calidad y la originalidad del producto
por sobre la masividad y el precio de los productos importados.
Coherente conlo anterior, la renovacion del sector deberia inscribirse 3
desde una Iégica que apunite a potenciar esa condicion de mixidad Interior de la importadora ydr'striuidora de cervezas artesanales 'Zapaa; Imports Ltda.", de
de usos y en ningin caso una que privilegie el “mono cultivo” como calle Victoria 1125; la cual es productora, adems, de la cerveza "Barrio Victoria®, afio 2012
podria ser, por ejemplo, solo la vivienda. Lo anterior, en el entendido
de que el desarrollo de este tipo de actividades debe resultar arméni-
co con el entorno barrial, constituyéndose en un aporte en términos
de las soluciones arquitecténicas, en |a calidad y materialidad de |as
edificacionesy, por cierto, resolviendo las probleméticas ambientales
asociadas al tipo de actividad de que se trate, de manera de no ge-
nerar externalidades negativas en el entorno y, en consecuencia, no
afectando el uso residencial con el cual comparte el mismo territorio.
El potencial del sector como un lugar gue acoge actividades diversas,
capaz de atraer la localizacién de nuevas iniciativas y emprendimien-
tos de pequefias y medianas empresas o sociedades asociadas entre
otros, a la innovacion tecnoldgica, al disefio grafico e industrial, a la
produccién de nuevas lineas de productos con valor agregado, podria
verse altamente favorecido al mejorar las actuales condiciones de
conectividad derivado de la construccion de las nuevas lineas del
ferrocarnl metropolitano N° 3 y N° 6.

Cafés y restaurantes empiazados en costado norte de calle Marin, entre Carmen y Manvel
Antonio Yocornal, ano 2012,

Desafios
Elaborar un plan de desarrollo estratégico para el sector que de
cuenta a lo menos de

- Como enfrentar la renovacion del sector, en el respeto de las

caracteristicas que le otorgan su carécter e identidad; impul- -
Tradicional tafler de vitrales *Arte Vitreaux", calle Sierra Bella esquina Maule, aio 2002
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sando un modelo de gestidn que postbilite aunar los intereses
inmobiliarios con los requerimientos de la poblacion residente.

- Como enfrentar la rehabilitacién del patrimonio existente,
mediante la formulacién de un modelo de gestién que com-
prenda las normativas, las herramientas y los mecanismos que
posibiliten dicha rehabilitacion.

- Como potenciar las actividades productivas tradicionales del
sector, e impulsar la instalacidn de nuevos emprendimientos en
el &mbito del disefio asociado a esas actividades productivas,
mediante un modelo de gestién que promueva la renovacién
y el mejoramiento integral de la actividad productiva; lo cual
pasa por enfrentar y resolver los impactos que esta pueda
generar en el entorno barrial, a través del logro de mejores
respuestas tanto en términos de modernizacion de los procesos
productivos incorperando nuevas tecnologias como en cuantoal
disefio, materialidad y arquitectura de las nuevas edificaciones
proyectadas para albergar este tipo de actividades como en el
modo de intervenir edificaciones existentes en funcién de una
adecuacidn respetuosa de sus rasgos originales, en particular
si se trata tanto de inmuebles declarados en la categoria de
Inmuebles de Conservacidn Histérica como de aquellos empla
zados en zonas de igual denominacion.

-Como impulsar proyectos de mejoramiento y rediseno de espa-
cios pablicos y dreas verdes, que respondan a un plan maestro
de intervenciones en el espacio publico comunal, incluyendo
al efecto y de modo integral, la iluminacién, los pavimentos,
la arborizacidn, el mobiliario urbano, la sefialética urbana, la
limpieza y mantencién de las fachadas, etcétera.

- Como elaborar una propuesta de corto, mediano y largo plazo
que dé cuenta del tipo, calidad y cantidad de equipamientos
plblicos necesarios para acompanar el proceso de renovacion
urbana, desde una perspectiva que asume ef desarrolio como
objetivo y no el solo ef crecimiento.

i

a tienda de calzados y martoquineria en caile Arturo Prat 1383, casi esquina - Como impulsar el desarrollo de actividades socio-culturales
1oria, ano 2012. i . : : ;

utilizando o reutilizando espacios y recintos existentes para tales
fines, potenciando la activa participacién ciudadana; junto con
potenciar redes y articulaciones con actores ptblicos y privados
del drea de la educacion y la cultura presentes en el sector.

- Como mantener instancias regulares de participacion ciuda-
dana que permita articular un didlogo permanente entre la
comunidad residente, la comunidad no residente con activida-
des en el sector y el municipio. Lo anterior de modo a generar
las condiciones de un proceso participativo que contribuya a
orientary monitorear el plan desarrollo estratégico para el drea.

1. Diario Publimetro Froyectos Tentadores, Especial Subsidios,
fueves 15 de noviemvre de 2012, p. 58.

tienda de calzados D'ltalo, en calle Victoria 1011, ano 2012,
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