INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES
FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ESTUDIOS URBANOS

Los efectos de la modificacion al Articulo 59 de 1a LGUC en el cerro Alvarado de Vitacura:

¢Los limites del mercado inmobiliario, o la negligencia en el rol planificador del Estado?

Tesis presentada para obtener el grado académico de Magfster en Desarrollo Urbano y el titulo

profesional de Planificador Urbano

Nicolas del Canto Godoy
Profesora Guia: Magdalena Vicufia del Rio

Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales
Pontificia Universidad Catdlica de Chile
19 de diciembre de 2016



<<Las ciudades no fueron solamente lugares de produccién

econdmica o lugares de circulacion, no; las ciudades estaban organizadas en
torno del foro, de la plaza publica y de espacios que permitian la discusién
entre unos y otros; es eso lo que hoy esta desapareciendo>>

Pierre Rosanvallon.






Resumen

En las ultimas décadas, la fuerza del sector inmobiliario ha adquirido nuevas significancias en el
desarrollo de la ciudad. Los nuevos procesos de transformacién politico-econémicos han generado un
nuevo orden que ha complejizado las dindmicas urbanas. Paralelamente a estos procesos, el
crecimiento de la ciudad de Santiago ha aumentado de manera gravitante, y su trama urbana ha
comenzado a rodear a numerosos cerros de la cuenca que ocupa la ciudad. Estos cerros han sido
conocidos como cerros isla, los cuales, si bien han estado presentes en la historia de Santiago desde su
fundacién, en los dltimos afios han sido observados por diferentes actores, en funcién de distintas
lecturas de la ciudad. La siguiente tesis se enfoca los efectos que tuvo la modificacion al Articulo 59 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones en el cerro Alvarado, dentro de este contexto de
transformaciones. Si bien existen otros ejemplos de las consecuencias de esta normativa, la
complejidad del caso escogido, y el disefio que propone esta investigacién, permite yuxtaponer tres
elementos. En primer lugar, una normativa que con recurrencia favorece el interés del desarrollador
inmobiliario, sumandose a una contundente lista de politicas urbanas que se han ido consolidando en
esa linea. En segundo lugar, las tensiones asociadas a urbanizar un cerro isla en el cono de alta renta, en
un contexto de una creciente preocupacioén por el medio ambiente y la disponibilidad de areas verdes
de Santiago. Por ultimo, las declaratorias de utilidad publica como una herramienta esencial para la

planificaciéon urbana.
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1) Introduccion

1.1) Contexto del tema de investigacién

El crecimiento de la ciudad Santiago y de diversas capitales Latinoamericanas se enmarca dentro de un
proceso de transformaciones politicas, econémicas y culturales, las cuales han sido estudiadas por
diversos autores (Borsdorf 2003, Borsdorf, Bahr & Janoschka 2002). En Santiago, la ubicacién que
escogen las elites para residir no ha sido arbitraria. Desde alrededor de 100 afios la elite comenzé a
habitar el oriente de la ciudad, hoy dia conocido como el Cono de Alta Renta (CAR'). Dicho proceso
fue acompafiado por una contundente infraestructura -otorgada por el desatrollo de autopistas? y malls-
que sustent6 dicho avance, configurando asi una nueva geografia social (Hidalgo, Arenas; 2011). No
obstante, no fue hasta el surgimiento del Sistema de Promocién Inmobiliatia (Sabatini, 1990), a partir
de 1978, que este proceso se dinamizara fuertemente. Las nuevas transformaciones politicas y
econdmicas generaron NUEVOS recursos y mecanismos para intensificar, como nunca antes en la historia
de la ciudad, el crecimiento en esta zona. En la ilustracién 1 se observa el importante crecimiento que

existio, particularmente hacia el norte del rio Mapocho entre los afios 1983 y 19973

Llustracion 1: CAR en 1983 (izquierda) y 1997 (derecha)

Fuente: Servicio Aéreo Fotogramétrico FACH.

! Las comunas pertenecientes al “cono de alta renta” (CAR), fueron caracterizadas en el afio 2000 por Arriagada y Simioni
como un “mercado suntuario consolidado”, debido a que las variaciones de precio de suelo no serfan considerables en
comparacién a las comunas de extensiéon del borde de Santiago. Dicha investigacion consideraba dentro del CAR a las
comunas de Las Condes, Providencia, Vitacura, Nufioa y Santiago. Posteriormente en 2004, Hidalgo identifica dentro del CAR
a las comunas de Providencia, Las Condes, Lo Barnechea, Nufioa y La Reina. Para efectos de esta tesis, las comunas
consideradas dentro del CAR son las identificadas por Hidalgo en 2004.

2 Segun C. Arriagada (comunicacioén personal, 13 de octubre de 2016) el proceso de urbanizaciéon del Cono de Alta Renta de
Santiago, tuvo como referencia el ejemplo del suburbio norteamericano donde el automévil fue esencial.

3 Una de las tipologfas mas caracteristicas de la nueva urbanizacién en este sector de la ciudad fueron los condominios
cerrados (Hidalgo, Borsdorf & Sanchez, 2007).



El avance de la ciudad hacia el CAR, como se observa en la ilustracién 1, fue realizindose primero en
terrenos que presentaron menor complejidad desde el punto de vista de la construccién (R. Forray,
comunicacién personal, 27 de abril de 2016). Asi, la urbanizacién evité los cerros hasta finalmente
rodeatlos total o parcialmente. Los cerros del CAR representan la concentracion mas numerosa de
cerros isla de la ciudad de Santiago, son 10 cerros los que se encuentran en las comunas de Providencia
(parte del San Cristobal), Las Condes (Los Piques, Calan, Apoquindo y San Luis#), Vitacura (parte del
Alvarado) y Lo Barnechea (Loma larga, El Manzano, Dieciocho, Del Medio® y parte del Alvarado).

4 El cerro Del Medio ha sido objeto de presiones para modificar su normativa, buscando un uso de suelo que permita
desarrollar equipamiento educacional. Los Legionarios de Cristo buscaron construir una facultad para la Universidad Finis
Terrae, de la cual son dueflos. A partir de la modificacién al Articulo 59 de la LGUC, el municipio se percaté de que este cerro
corria peligro de ser urbanizado en su totalidad por inmobiliarias (comunicacién personal, Paulina Castillo, 2016). Asi, el
municipio comenz6 a desatrollar un proyecto para convertir el cerro en un parque urbano. Debido a los planes que los
Legionarios de Cristo tenfan para el cerro Del Medio, este fue expropiado por la Municipalidad de Lo Barnechea para
concretar el dicho parque. Actualmente, ambas partes contindan en juicio por este asunto. Por lo demds, mientras se
desarrollaba el conflicto con respecto al parque, los Legionarios de Cristo comenzaron a realizar trabajos de movimientos de
tierra en el cerro, sin permiso de la municipalidad, lo que abrié una nueva arista en el conflicto. Disponible en web:
http:/ /www.latercera.com/noticia/ el-cetro-de-us-85-millones-que-lo-barnechea-convertira-en-un-mega-parque-para-santiago/
5 En la ladera norte de este cerro se emplaza el Club de Golf Los leones; la ladera sur se encuentra urbanizada desde la década
de los afios treinta. En el afio 2013 se promulgé el Decreto N°1, que modificaba el Articulo 2.1.25 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones (OGUC), el cual establecia que aquellos proyectos destinados a alojamiento, que sélo estaban
admitidos en zonas residenciales, ahora podrian ser ubicados en areas destinadas a equipamiento. De esta forma, se
posibilitaba la construccién de proyectos hoteleros en el Club de Golf. La forma en que se tramit6 este decreto generd diversas
criticas, llegando a acusarse a altos funcionarios MINVU de tener un rol facilitador para estos proyectos especificos.
Finalmente, la propuesta fue abandonada a mediados del afio 2013, ya que no existian las garantfas necesarias para que grandes
inversionistas asumieran el riesgo de invertir en terrenos que iban a ser prestados a modo de leasing por el Club de Golf.
Disponible en web: http://ciperchile.cl/2014/02/24/ el-asesor-del-minvu-que-instalo-%E2%80%9Cleyes-de-

amarre%0E2%80%9D-que-favorecen-negocios-inmobiliatios /



Llustracion 2: Mapa Cerros isla del CAR

EL CONO DE ALTA RENTAY LOS CERROS ISLA

Leyenda
] Drvisiin Camunal
D Limite urborznbie 2013

D Canos Isls

Red Visl RM

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos XI.AB IEUT y OCUC

Es decir, de los 26 cerros isla que existen en Santiago segun investigadores (Forray et. al, 2012; E.
Lefranc, comunicacién personal, 14 de septiembre de 2016), un 38% se encuentra en el cono de alta
renta. En los primeros afios presentados en la ilustracién 3 -1940 y 1952- es posible observar que la
mancha urbana de Santiago solamente rodeaba al cerro San Luis; hacia el afio 1960 se produjo un
crecimiento importante en la comuna de Las Condes, lo que llev6 a que se integraran a la mancha
urbana los cerros Apoquindo, Calan y Los Piques. Esto se debe en gran medida a que el desarrollo de
las Avenidas Apoquindo y Las Condes permitié que la ciudad creciera en esta direcciéon. Durante la
década de los sesenta la actual comuna de Vitacura comenzé a crecer a través del eje del mismo
nombre, favoreciendo el surgimiento del primer sector de elite en la orilla norte del rio Mapocho, Santa
Maria de Manquehue. El impacto de este sector serfa enorme para la urbanizacién de la elite, ya que el
estilo de casas de gran tamafio, serfa el mismo que en décadas posteriores seguitfa la comuna de Lo

Barnechea, hacia el norte del cerro Alvarado.
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Llustracion 3: Mapa crecimiento mancha nrbana en el CAR

Leyenda

- Cemos Isa 3 2016

[] Limia urmanizatin PRMS 2013
Oivititin Comunal AMS

P mancna ubana

SANTIAGO 1960

SANTIAGO 1970
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos OCUC y XI.AB UC

Desde la década de los ochenta y noventa, el desarrollo de proyectos inmobiliatios en la actual comuna
de Lo Barnechea, permitié que la mancha urbana alcanzard a los cerros Dieciocho y Del Medio; y entre
el 2000 y 2008, se rodea a practicamente la totalidad a los cerros isla ubicados en el norte de la zona
urbana de la comuna: Loma Larga y El Manzano. Es decir, en la actualidad, incluyendo el sector de
Pedro de Valdivia norte, colindante con la ladera sur del Cerro San Cristébal, son 10 los cerros que se

encuentran total o parcialmente rodeados -o habitados- por urbanizacion.

Se constata de esta manera que el crecimiento de la mancha urbana que se produjo en la zona de La
Dehesa de Lo Barnechea fue de gran importancia para la comuna, ya que, urbanizé practicamente la
totalidad de los terrenos ubicados en pendientes menores, dejando descubiertos la supetficie de los
cerros isla mencionados, y a cerros cordilleranos de pendientes mayores. Por lo demds, en la ilustracién
4 es posible observar que el limite urbano establecido por los 1.000 metros de altura -conocido como la
“cota mil”’- no permite que la ciudad siga avanzando a través de estos cerros pre-cordilleranos. Los
cerros isla del CAR, por lo tanto, surgen como una opcién para generar proyectos habitacionales por

diversas razones, abordadas en los siguientes capitulos.
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Llustracion 4: Mapa crecimiento mancha nrbana en el CAR

CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA HACIA EL CONO DE ALTA RENTA DE SANTIAGO

Leyenda

[ cemros isia i 2016

[ Lirste uroanizatle PRIS 2013
5 Divisien Comunst AMS

0 Meocnn urtera

SANTIAGO 2008

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos OCUC y XI.AB UC

1.2)  Justificacién del problema

El cerro Alvarado, ubicado en la comuna de Vitacura®, ha sido uno de los cerros isla del CAR que ha
sido completamente rodeado por la mancha urbana. Ademas, posee una serie de caracteristicas
particulares: es el cerro isla de mayor superficie del CAR; bordea hacia el sur con la Costanera Norte;
geograficamente divide el valle de Santiago con el sector de La Dehesa de Lo Barnechea; y debido a su
altura, posee vistas imponentes de este sector de la ciudad. Probablemente, algunos de estos atributos
fueron motivo para que en 1994 el MINVU -a través del PRMS- haya decidido protegerlo como Parque

Intercomunal. Sin embargo, esta situacion se mantuvo sin modificaciones por sélo 10 afios.

6 Esta tesis se enfocara en la ladera sur del Cerro Alvarado, ya que la ladera norte pertenece a la comuna de Lo Barnechea y no
se presentan los elementos que existen en la ladera sur.
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Linstracion 5: Mapa Cerro Alvarado y contexto urbano

CERRO ALVARADO Y SU CONTEXTO URBANOC

Leyenda

| | Dwvsitn Comunal
:] Urile wbarizable 2013
D Carros isla

— ALVARADG- -

Fuente: Elaboraciin propia a partir de datos XI.LAB IEUT y OCUC. Ortofoto 2012.

En el afio 2004, mediante la Ley 19.939, se modificé el Articulo 59 de la LGUC, generandose diversas
consecuencias para la planificacién urbana, tanto desde el punto de vista local, como metropolitano y
nacional. La modificaciéon a dicho articulo establecia plazos de caducidad para terrenos y circulaciones
que se encontrasen bajo la normativa local -especificamente, los Planos Reguladores Comunales,
seccionales e Intercomunales-, declarados de utilidad publica, tales como vias expresas, troncales o
colectoras; y parques intercomunales o comunales. Una vez vencido el plazo establecido, los duefios de
estos terrenos debian solicitar a la municipalidad correspondiente nuevas normas urbanisticas, las cuales

debian ser otorgadas a partir de la zonificacién predominante de los predios colindantes.

El supuesto detras de la modificacién sostenfa que las municipalidades debian evaluar cudles terrenos
declarados de utilidad publica, iban a ser efectivamente expropiados para consolidar ejes viales, areas

verdes, y cuiles no (Ugarte, 2011). Consecuentemente, si una municipalidad decidia mantener el

7D.F.L. N° 458 (1976).
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gravamen de Area Verde para parques, debia contar con el presupuesto para realizar la expropiacion.
De esta manera, se evitaria que predios estuviesen con gravamenes de manera permanente, afectando

su valor y eventuales modificaciones.

El procedimiento mediante el cual las municipalidades debian realizar las prorrogas eran modificaciones
a los PRC (Plan Regulador Comunal), en un plazo de seis meses para definir las nuevas normas
urbanisticas. Este aspecto fue criticado por diversos autores (Mashini, 2014; Ugarte, 2011; Wood,
2016), ya que el promedio de modificaciones importantes a PRC en Chile es de 7 afios. Pese a esto, se

fijaron los siguientes plazos de caducidad:

Tabla 1: Plazos de caducidad para circulaciones y pargues

e

Vias expresas 10 afios
Vias troncales y colectoras 5 afos
Pargques intercomunales y comunales 5 anos

Fuente: Elaboracion propia a partir de Ley N° 19.939

Asimismo, la Ley 19.939 posefa un Articulo Transitorio, el que establecia que aquellas declaratorias
vigentes a la fecha de su publicacion, caducarfan automaticamente -al igual que sus efectos- en los
plazos establecidos en los incisos segundo y tercero del Articulo 59; esto es, contando desde la fecha de
la declaratoria, permaneciendo vigentes por un plazo de cinco afios (en el caso de los parques), lo que se
produjo el 13 de febrero de 2009. No obstante, el 12 de febrero de 2009, entré en vigencia la Ley
20.331, la cual permitié renovar las vigencias de las declaratorias de utilidad publica por un plazo de un

aflo, permitiendo asi que el plazo definitivo de caducidad se extendiera hasta el 12 de febrero de 2010.

La preocupacién del MINVU -que tanto Wood (2016), como Bresciani (2016) manifestaron- por
prorrogar las vias expresas y troncales, se materializé en febrero de 2010, cuando se publicé en Diatio
Oficial la Resolucién N°12 del Gobierno Regional Metropolitano de Santiago (GORE), con la que se
aprob6 la Modificacién N°99 al PRMS, que prorrogé dichas vias. Paralelamente, seis municipios de la
Region Metropolitana (RM) alcanzaron a prorrogar sus vias colectoras mediante Decreto Alcaldicio.
Ningin municipio logré prorrogar sus parques. Asi, el resto de los cerros isla que se encontraban
gravados como parques comunales o intercomunales perdieron la condicion de BNUP, y segun el

procedimiento establecido, debian cambiar su uso de suelo (Ugarte, 2011).

HEste proceso result6 ser bastante conflictivo para algunas de las municipalidades del CAR, ya que, el

tener que disminuir las areas verdes de la comuna podia ser recibido por la poblacién de manera
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negativa. Por ejemplo, la municipalidad de Vitacura, dilaté el proceso de asignar norma a las areas
verdes caducadas por mas de tres afios, pese a la presién de los propietarios de los terrenos para que les
asignaran norma segin lo establecido por la modificacién del Articulo 59. Paralelamente, la
municipalidad de Lo Barnechea comenzé las gestiones para la creacién de un parque en el cerro Del

Medio, y de esta forma, proteger las areas verdes comprometidas con la mencionada modificacion.

Posteriormente, y tras un intenso debate puablico, se logré derogar dicha modificacion, a través de la
Ley N° 20.791, publicada en el Diatio Oficial en septiembre de 2014. Esta nueva ley eliminé los plazos
de caducidad de los terrenos afectos a utilidad publica. No obstante, permitié que los propietarios de
dichos terrenos soliciten a las municipalidades respectivas o a la Secretaria Regional Ministerial de
Vivienda y Utbanismo (SERVIU), planos que seflalen -en un méaximo de seis meses- el detalle la

afectacion de sus predios.

Liustracion 6: Modificacion al Articulo 59, Ley 19.939

Articulo 59°.- Declaranse de utilidad publica todos los terrenos consultados en los planes
reguladores comunales, planes reguladores intercomunales y planes seccionales destinados a
circulaciones, plazas y parques, incluidos sus ensanches, en las areas urbanas, asi como los
situados en el area rural que los planes reguladores intercomunales destinen a vialidades.

Los propietarios de terrenos afectos a declaratoria de utilidad publica podran
solicitar a la municipalidad o a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, segun
corresponda, que a través de planos de detalle se grafique con exactitud la parte de sus terrenos
afecta a utilidad publica cuando el plan intercomunal o comunal no lo haya establecido, debiendo
tales planos aprobarse dentro de los seis meses sagwentes

Fuente: LGUC.

El desarrollo de proyectos inmobiliarios en la ladera sur del cerro Alvarado en los ulttmos cuatro anos
ha llamado la atencién, tanto de vecinos, como de organizaciones de la sociedad civil y medios de
prensa. No obstante, no existe claridad con respecto a los efectos de la modificacion al Articulo 59 en
dicha ladera, y por sobre todo, como se gestaron los proyectos actuales, los que se encuentran
aprobados, pero sin consolidar. Esta tesis no busca necesariamente generalizar las conclusiones que se
desprendan de este caso particular en otros cerros isla del CAR, pese a que puedan existir condiciones
similares, sino que mas bien, aspira a descomponer los alcances del poder de los actores locales,
gubernamentales y privados a partir de los efectos en la modificaciéon de normas urbanisticas. En este
sentido es esencial analizar los factores que inciden en las modificaciones de los instrumentos de
planificacion urbana, los cuales deben ser analizados cuidadosamente para entender finalmente, con qué

intencionalidad y cémo se construye la ciudad.
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Linstracion 7: Imagen aérea Cerro Alvarado

Fuente: Fundacion Santiago Cerros Isla, fotografia realizada por Guy Wenborne.
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2) Planteamiento de investigacion

2.1) Pregunta de investigacion

¢Cual ha sido el efecto de la modificacion al Articulo 59 de la LGUC en el cerro Alvarado? ¢De qué
manera dicho efecto da cuenta de las principales ganancias y limites de los desatrolladores

inmobiliatios, en funcién de las normas urbanisticas involucradas en el caso de estudio?

2.2) Formulacién hipétesis

La hipotesis de esta investigacién plantea que, si bien, el efecto de la modificacion al Articulo 59 de la
LGUC pudo haber sido mucho mas profundo, en cuanto a las consecuencias observadas en la
actualidad en el cerro Alvarado, y las decisiones normativas asumidas por el Municipio de Vitacura; la
manera en que dicho efecto da cuenta de las principales ganancias y limites cada uno de los actores,
permite afirmar que no existe un solo actor -publico (central o local) o privado- que controle la
totalidad de las politicas®, normas y decisiones que determinan el espacio urbano. Las ganancias mas
relevantes -por lo menos para el interés privado- se generan cuando, tanto el municipio de Vitacura
como el MINVU, disponen politicas que los favorezcan, y permitan reducir los obstaculos para sus

propios intereses.

2.3) Objetivo General

Comprender cudl ha sido el efecto de la modificacién al Articulo 59 de la LGUC en el
cerro Alvarado, y analizar como se generan las principales ganancias y limites de los

desarrolladores inmobiliarios con respecto a los demds actores del caso de estudio.

2.4) Objetivos Especificos

1) Describir como se han insertado los cerros isla del cono de alta renta con la trama urbana de

Santiago a lo largo de su proceso de expansion urbana.

2) Caracterizar los valores implicitos y explicitos que existen para los cerros isla del cono de alta

renta desde actores y tendencias urbanas de interés.

8 M. Lukas (Comunicacion personal, 23 de octubre de 2016).
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3)

4

Analizar los argumentos sostenidos a favor y en contra de las Leyes 19.939 y 20.791, y describir
los hechos mas relevantes entre la Municipalidad de Vitacura, los propietarios de los terrenos
del caso de estudio y autoridades centrales, en el proceso de modificacién y aplicaciéon de

dichas leyes.

Analizar la estrategia de los desarrolladores inmobiliarios, tanto en adquisicién, como en
transaccion de terrenos, y consolidacién de los proyectos residenciales en los terrenos del cerro

Alvarado.
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3) Marco tedrico

En el siguiente marco tedrico se abordaran tres temas: (1) la planificacién urbana como accién politica,
(2) la economia politica urbana, y (3) el poder urbano en el contexto del neoliberalismo realmente
existente. Cada uno de estos temas fueron seleccionados debido a la correlacion tedrica y conceptual
con esta investigacion, con sus respectivos alcances y limitaciones propias en relacion al enfoque de

estudio.

3.1) Planificacion urbana y politica

La relacion entre la planificacién urbana y la politica ha sido estrecha desde los origenes de la
planificacién. Dicha relacién no pretende realizar un alcance tedrico acabado sobre “la politica”, sino
mas bien, enfocarse en la accidn politica per se en el espacio urbano. Es decir, aquellas politicas,
programas e instrumentos que tienen un efecto concreto en el territorio. El marco que proporciona
entonces la accién politica -dentro de un Estado de Derecho- es condicién de posibilidad para el

¢jercicio de la planificacién urbana.

A través de la historia son innumerables los ejemplos de cémo los gobernantes utilizaron la
organizaciéon del espacio en las ciudades para controlar a las personas. Uno de los ejemplos mas
conocidos es la reorganizacion de Paris con el Barén Haussmann en la segunda mitad del siglo XIX; la
cual, segin diversos autores, buscaba a través de la ampliacién de avenidas -rompiendo con las calles
curvas y angostas- evitar las constantes revueltas sociales que se venfan produciendo por décadas en la
ciudad. Posteriormente, las consecuencias de la Revolucién Industrial en las grandes ciudades de
Europa motivaron diferentes respuestas y movimientos que buscaban solucionar los problemas de
ciudades que aumentaban en poblacién, pobreza y contaminaciéon. Segin De Mattos (2010), la
planificacién implicé un experimento que, por primera vez en la historia, intentaba desplegar un
procedimiento especifico y sistematico en funcién de poder organizar racionalmente los procesos
sociales, y de esta forma, modificar la sociedad a la luz de una imagen-objetivo decidida por los

gobernantes.

Desde los inicios de la planificacion urbana, la literatura ha considerado la planificacién como una
accion relacionada directamente con la politica. Segun diversos autores (Fainstein, 1971; Fainstein,
2005; Friedmann, 1992; Taylor 2010; Legacy y Leshinsky, 20106), la planificacién urbana es, ante todo,

una accién politica. Esta visién puede ser sintetizada en cinco elementos (Taylor, 2010):
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1) La accién politica en la planificacién ayudarfa a desarrollar un buen entorno urbano, y
por ende, tiene un valor.

2) Las valoraciones que se tengan del contexto urbano, no son propias de los técnicos o
profesionales de la planificacion, sino mas bien, las de cualquier miembro de la sociedad civil.

3) Los intereses del entorno pueden variar de grupo en grupo de acuerdo a las distintas
preferencias, creencias, etc.

4) Aquellos temas de interés que se consideren para planes y propuestas urbanas,
necesitaran de un debate democratico abierto, para zanjar prioridades.

5) Las decisiones de los planes urbanos, ya sean de aspectos especificos o generales, son

asunto e interés de decisiones politicas, y no un asunto meramente técnico.

Estos cinco elementos son la base de esta investigacién, que aborda las tensiones que se producen entre
actores que poscen distintas intenciones sobre la ciudad; por ende, se desprende la importancia de las
decisiones politicas en el espacio urbano, sean estas leyes, programas o Instrumentos de Planificacién

Territorial (IPT); los cuales impactan directamente en los intereses de los distintos actores.

Entendiendo a la planificacién urbana como una accién politica, es menester analizar como aquellas
transformaciones politicas-econémicas globales han incidido en las ciudades, particularmente en las
metrépolis de Latinoamérica y de gran parte del mundo. Segun De Mattos (2008), en materia de
desarrollo urbano las principales transformaciones han tenido que ver con la desregulacion, la
privatizacioén y la mercantilizacion, asociadas a la globalizacién y el neoliberalismo. Esta afirmacion se
relaciona con lo que postula Zunino (2006), quien sefiala que las politicas neoliberales establecen el
marco de las decisiones en la ciudad; sin embargo, para el autor, esta relacién no serfa mecanica y facil
de predecir; ya que, en definitiva, las ciudades se construyen a partir de individuos con agendas e
intereses particulares. Es decir, si bien existen factores estructurales del neoliberalismo que modelan el
sistema politico y econémico, es imposible ignorar el rol que juegan los agentes urbanos. Existen
diversas caracteristicas que se reconocen cuando se discute sobre neoliberalismo; no obstante, Brenner
y Theodore (2012) sefialan que es necesario establecer una diferencia entre el neoliberalismo como
proyecto disciplinario, y lo que se observa en sus operaciones politicas, y sus efectos sociales. De esta
manera, los autores proponen el término neoliberalismo realmente existente, el cual tendria -segin Vicufia

(2013: 185)-, un caracter “multiescalar, multidireccional y geograficamente interconectado™.

En cuanto a las politicas de liberalizaciéon econémica y desregulacion, precedidas por un retroceso del

Estado, y las practicas con las que fueron ejecutadas por los actores urbanos; De Mattos (1999), plantea

9 Este concepto sera abordado con mayor profundidad en la dltima seccién de este capitulo.
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que dichas politicas permitieron abrir diversas estrategias empresariales y familiares, acomodando de
mejor forma sus intereses bajo este nuevo escenario’. De esta manera, las estrategias empresariales, las que
consideran “al suelo metropolitano como un medio privilegiado para la valorizacién de sus capitales
intensificaron su incidencia en el proceso de construccién urbana.” (De Mattos, 1999: 45). Asimismo, el
autor seflala que este periodo se caracteriza por una mayor facilidad de estos actores para poder

desbordar los limites urbanos, siendo relevantes en la forma de crecimiento resultante en las metrépolis.

nstracion 8: Esquema transformaciones neoliberales
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Fuente: De Mattos (1999)

A partir de la ilustracién 8, De Mattos (1999) propone un esquema general del nuevo escenario de
reestructuracion y globalizacién, especificando sus principales bases y efectos. Para efectos de esta
investigacion, sera esencial entender coémo se llevé a cabo la liberalizaciéon y desregulacion -en el marco
de una nueva gestién urbana-, y cual fue el impacto en el caso de estudio; en el sentido de que, mas que
visualizar este esquema de manera deterministica y unidireccionalmente, es necesario comprenderlo
como el marco de procesos politicos y econémicos que la literatura reconoce. Asi, las transformaciones

resultantes del neoliberalismo, que determinan la desregulacién y la liberalizaciéon de politicas urbanas

10 En Chile, dentro de las politicas més tepresentativas de la liberalizacién y desregulacién mencionadas, se encuentran, por ejemplo: Bases
para la politica econdmica del Gobierno Militar chileno, conocido como “El Ladrillo” (Gurovich, 2013), el cual guio el desarrollo
econémico del pafs una vez instaurado el Régimen Militar, fuertemente influenciado por Milton Friedman; la Politica Nacional
de Desarrollo Urbano (PNDU) de 1979, la cual dispuso: “(i) disminucién en la tasa de impuesto de transferencia de bienes
raices desde un 8% a un 2% y luego a un 0,5% (1976-1980); (ii) eliminacién de los impuestos a los sitios vacantes (19706); y (i)
ampliacién de la exencién tributaria a predios residenciales que sean edificados en una superficie de hasta 162 m2 (DFL-
2).”(Gasic, 2016: 10; Donoso y Sabatini, 1980); Decreto Supremo N° 420 de 1979, el cual eliminé el limite urbano (Massone,
1995; Poduje, 2006); D.L. N° 3.516 (1980), que apruebd la subdivisién de predios risticos, provocando la formacién de “parcelas
de agrado” (Gurovich, 2013); modificacién al Articulo 55 de la LGUC (Gurovich, 2013), que permiti6é construcciones fuera de
los limites urbanos, entre otras.
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relevantes, necesitan poder complementarse con teorfas que argumenten y discutan sobre cémo la

economia politica se territorializa en la ciudad misma.

3.2) Conceptos relevantes de la Economia Politica Urbana

El aporte de la Economia Politica Urbana (EPU) para esta investigacion es significativo, debido a que
como disciplina, es el primer intento de realizar una economia politica del lugar. Los Regimenes
Urbanos y Maquinas de Crecimiento representan un enfoque que busca explicar lo urbano desde, tanto
las grandes transformaciones globales, como los actores que las llevan a cabo en lo local, sin ignorar la
implicancia politica de las acciones de cada actor. De esta manera, la perspectiva de lo urbano adquiere
una riqueza significativa, la cual, pese a sus limitantes, entrega los elementos necesarios para abordar

esta investigacion.

Tal como se sefiald, el consenso con respecto a la relevancia de la politica en el desarrollo urbano es
amplio desde hace por lo menos cuatro décadas. En efecto, Greer y Minar afirmaron en los sesenta:
“Todo desarrollo urbano es politico en un doble sentido: redistribuye riqueza debido a la accién
publica, y por otra parte, solo es legitimo cuando es politicamente apoyado” (Greer & Minar, 1964: 63).
La distribuciéon de la riqueza y el apoyo politico son fendmenos centrales para la Economia Politica
Urbana; una de las teorfas de esta disciplina, la mdguina de crecimiento urbano, afirma que la elite econémica
tiende a utilizar tanto a autoridades centrales, como a rentistas y empresas de setvicios para lograr sus
objetivos: “Asi, los actores principales en estas coaliciones pro-crecimiento son los empresarios cuya
actividad estd anclada territorialmente” (Vergara, 2010: 49). De esta manera, las maquinas de
crecimiento urbano serfan clave en la produccién de ciudad, tal como se afirma en el caso de Santiago
(De Mattos et al., 2004; Zunino 2006). El enfoque propuesto por esta investigacién, debe abordar las
tensiones urbanas considerando también el debate tedrico que han desarrollado diversos autores sobre

cémo se articulan actores e intereses dentro de la ciudad.

Sin embargo, segin diversos autores, la aplicabilidad de estas teorfas para explicar la politica urbana
posee clertas limitaciones dependiendo de sus respectivos contextos politico-econémicos. Esta
investigacién establecera limites para dos corrientes de la politica urbana, e integrard nuevas
herramientas tedricas propuestas por la literatura que complementen el debate de los regimenes

urbanos y las maquinas de crecimiento urbano.

El debate sobre estos conceptos comenzoé a partir de la discusion generada entre pluralistas, teéricos de
la elite, y neo-tedricos de elite, en funcion del community power. Dicha discusion giraba en torno a si la

democracia representativa de las ciudades de EE.UU., aseguraba la dispersion de la toma-de-decision
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entre diferentes grupos de interés, o si simplemente se trataba de una pantalla de humo generada por

miembros poco representativos de la elite de negocios (Harding, 2003).

En 1981, Peterson afirma en City Limits, que las ciudades mueren en caso de no atraer interés
econ6émico. Por este motivo, propone el término developmental politics (politicas desarrollistas) que
establece que las administraciones locales deben desarrollar estrategias que incrementen su desatrollo

econémico en funcién de ciudades con las que compiten por atraccién de capital (Harding 1999).

Harding y Blokland (2014) sefialan que el trabajo que abrié la discusiéon sobre las Maquinas de
Crecimiento Urbano (MCU) fue Molotch en 1976, y postetiormente Logan y Molotch 1987 con Urban
Fortunes. Por otra parte, los Regimenes Urbanos (RU), nacen desde los trabajos de Elkin (1987), Stone y
Sanders (1987) y Stone (1989). Estas corrientes nacen del contraste con el estructuralismo, ya que
ambas otorgan un rol central a la agencia humana. En efecto, Logan y Molotch llamaron la economia
politica del Ingar al enfoque propuesto en su teorfa (Harding 1999). Para las MCU la politica econémica
del lugar motiva a los principales actores de la ciudad a imponerse para alcanzar el desatrrollo
econémico mediante el crecimiento urbano. La ciudad misma, en este sentido, serfa una maquina de

crecimiento (Logan 1976).

Un aspecto esencial de la MCU es la distincién entre valor de uso y valor de cambio, y el rol de los
rentistas dentro del espacio urbano. Dicho actor, tal como se sefiala en Urban Fortunes, busca maximizar
las ganancias que obtienen de sus propiedades. Sin embatgo, este objetivo no es posible alcanzarlo de
manera autbnoma. Los rentistas poseen tres tipos de aliados dentro de la maquina de crecimiento: (1)
empresarios, quienes pueden tener o no un vinculo con el lugar y se benefician directamente del
desarrollo de la ciudad, (2) quienes se benefician indirectamente, es decir, como consecuencia del
desarrollo podrian ver beneficios en su actividad, tales como medios de comunicacién locales; y (3)
actores que se podrian de beneficiar de algunos tipos de desarrollo: universidades, instituciones

culturales, entre otras (Harding y Blokland, 2014).

Asi, quienes se entienden como miembros de la MCU buscan legitimizar la ideologia de wvalue-free
development (desarrollo con creacién de valor), y ofuscar a quienes lo critican. Detras de esta teorfa
encontramos a la teorfa econémica del “chorreo”, a través de la cual se favoreceria primero, a los

principales miembros de la MCU, y posteriormente, al resto de la sociedad (Harding y Blokland, 2014).

Otra de las caracterfsticas principales de esta corriente es la afirmacion que sefiala que “las coaliciones
electorales exitosas no gobiernan necesatiamente” (Harding, 2003: 583). En dicha afirmacién subyace la
importancia de los actores privados en la politica urbana, ya que, son ellos quienes determinan muchas
veces a los actores publicos para cumplir sus objetivos. De este modo, los actores privados buscarian

siempre generar capital “parroquial” (local), el cual crea las condiciones para la inversion de capital
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metropolitano (no local), en el drea urbana determinada (Harding, 1999). Por esta razén, Harding
afirmarfa que la corriente de influencia en la MCU va desde los actores privados a los publicos, y en la

direccion contraria, en el caso de los RU.

La teorfa de los RU trabaja a través de una estructura de cooperaciéon civica publico-privada de mutuo
beneficio. De acuerdo a Harding (1999: 768): “son arreglos informales en los que agentes publicos y
privados se organizan en funcién de hacer y llevar adelante decisiones hegemonicas”. Se desprende de
esta afirmacién que los principales actores para esta corriente son dos: el gobierno representativo
elegido en las elecciones (control popular), y la comunidad de empresarios, duefios de los bienes
productivos (Harding 1999). Asi, el poder del RU se encuentra en la capacidad de establecer intereses
entre actores con agendas ideolégicamente incongruentes, sin necesidad de que estos deban consensuar
en todos los ambitos (Harding 2003). El crecimiento de la ciudad serfa entonces el principal consenso
que unirfa a diferentes actores, ya que entenderian que existen mas beneficios estando dentro del

régimen que fuera de este (Harding 2003).

3.2.1) Limitaciones de los regimenes urbanos

Tanto la MCU como de los RU, nacen en un contexto politico-econémico e institucional determinado,
el norteamericano. Autores como Davies (2002) y Pierre (2014) sostienen que la propuesta analitica de
los RU no se podria aplicar en Gran Bretafia, debido a sus diferencias con el modelo norteamericano.
Los RU necesitan de relaciones bilaterales y organizadas entre los municipios y los intereses
corporativos, considerando que el poder de los privados suele estar concentrado en pocas, pero
poderosas estructuras corporativas (Pierre, 2014). Esta limitacion se hace atin mas critica si agregamos

variables existentes en otros paises o continentes.

Vergara (2010), sefiala que el hecho de que los tipos de regimenes posean caracteristicas precisas, hace
complejo que se constituyan como tales en la realidad empirica. En este sentido, algunos autores
sostienen que la teorfa de los regimenes serfa mas bien un modelo que una teorfa; esto debido a sus

limitaciones para explicar cémo los distintos regimenes se forman y se mantienen en el tiempo

(Vergara, 2010).

A partir de las limitaciones sefialadas anteriormente, mas que forzar a los elementos de los casos
empiricos a insertarse -y asimilarse- a los esquemas del modelo -RU o MCU-, se plantea (Pietre, 2014)
que el ejercicio de comparar #odos de gobernanza, emplazados en ciudades con contextos distintos, exige
interacciones multilaterales entre lo local y el entorno. También, es necesario -considerando las

dindmicas actuales de la globalizacién- conceptualizar no solamente lo local, sino ademds, el
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intercambio horizontal entre los actores privados y politicos a nivel nacional e incluso internacional.

Asi, la gobernanza urbana ofrece un marco mas amplio y genérico de la politica urbana (Pierre 2014).

En un contexto mundial marcado por la globalizacién y el neoliberalismo, el énfasis de la economia
politica urbana, debiese poder entregar herramientas para comprender las dinamicas que se producen
entre los actores, en cualquier contexto politico y econémico. Si bien la disciplina ha tenido un amplio
desarrollo desde la década de los setenta, las dos grandes dimensiones bajo las cuales se han basado
particularmente los RU -el apoyo electoral a los gobiernos y la relacion con los empresarios locales o no
locales- necesitan de nuevas variables que enriquezcan el analisis y den cuenta de la complejidad que

hoy en dia existe en las relaciones de poder dentro y entre las ciudades.

De esta forma, mas que una sola definicién, se buscaria generar marcos analiticos que permitan
identificar y trabajar los elementos mas relevantes de la gobernanza urbana. Sobre esta necesidad, Pierre
(2005: 452) senala: “la gobernanza ofrece un marco analitico, o por lo menos, una gama de criterios que
definen cuales son los objetos dignos de estudio”. El autor afirma que, desde la perspectiva de la
gobernanza, el observador debe ser capaz de ir mas alla de las instituciones locales, y buscar procesos y
mecanismos para poder analizar como actores significativos coordinan sus acciones y recursos en la
busqueda de objetivos definidos colectivamente (Pierre, 2005). Es a través de los procesos y
mecanismos, diferentes en cada contexto, que se puede alcanzar una comprensiéon mas profunda de las

relaciones entre los actores que disputan el espacio urbano.

En cuanto a los conceptos de MCU y RU, si bien han sido un gran aporte durante décadas para la
economia politica urbana, no permiten por si solos explicar o predecir las dinamicas de poder que
existen hoy en dia en las ciudades, incluso dentro del contexto norteamericano. La complejidad
existente -y creciente- obliga a la busqueda de herramientas tedricas menos rigidas, que integren dentro
de su propuesta las diferentes variables contemporaneas del desarrollo urbano. Si se entiende que el
gran desafio de la disciplina es poder establecer comparaciones entre ndcleos urbanos (Harding y
Blokland, 2014), independiente de su contexto, la gobernanza urbana ofrece elementos que se
complementan con el andlisis de la MCU y RU. De este modo, las investigaciones empiricas que
integren estas discusiones en sus respectivos marcos tedricos, no podran soslayar las limitaciones
mencionadas dentro del debate de la politica urbana. Futuras investigaciones deben ser capaces de
explicar satisfactoriamente qué actores, en qué nivel y con qué alianzas y motivaciones ejercen poder en

las ciudades.
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3.3) El poder urbano en el contexto del neoliberalismo realmente existente

Segtin importantes autores marxistas (Brenner, Marcuse & Mayer; 2012), las ciudades capitalistas no
son solamente lugares estratégicos para la acumulacion de capital, sino también, es donde los conflictos
junto con contradicciones asociadas a estrategias historicas-geograficas especificas de acumulacion, se
expresan y luchan. Los conflictos y contradicciones mencionados, implican una constante necesidad de

reproduccion y ampliacion del sistema, caracteristica inherente de la ciudad neoliberal (Gurovich, 2013).

Desde este enfoque, Brenner y Theodore, sefialan que la imposicién a escala mundial del neoliberalismo
ha sido desigual, fundamentalmente en términos geograficos, lo que ha derivado en formas
institucionales y sociopoliticas distintas (Vicufia 2013); es decir, cada etapa de desarrollo capitalista esta
relacionada con un contexto geografico e histérico especifico, en los que diferentes escalas y tertitotios,
seleccionan sitios particulares de acumulacion de capital. Asi, se conforma el caracter multidireccional,
geograficamente interconectado y variable del neoliberalismo realmente existente. Segun Vicufia (2013:
3): “El neoliberalismo realmente existente debe entenderse como un proceso, en la medida que las
formas contemporaneas del neoliberalismo son expresiones de una destruccion creativa del espacio

politico-econémico en diversas escalas geograficas”.

De esta manera, la destrucciéon creativa propia de la neoliberalizacién consiste en un proceso que
mediante “prueba y error”, es decir, momentos creativos y destructivos, los cuales, aunque puede ser
diferentes en términos analiticos, se encuentran dialécticamente relacionados. Vicufia (2013) plantea que
las formas distintas que adopta la urbanizacién neoliberal, deben ser entendidas como estrategias
reestructuradoras  profundamente contradictorias, las cuales desestabilizan constantemente los escenarios
determinados por la gobernanza y la regulacién econdémica. El proceso que desarrolla entonces el
neoliberalismo realmente existente, segin los autores (Vicufia, 2013; Brenner, Peck, Theodore, 2012),
constituye “un punto de referencia para comprender algunos limites, contradicciones y mutaciones del
proyecto neoliberal”. Por lo tanto, este concepto aporta un elemento central para esta investigacion,
que es el comprender que las transformaciones provocadas por el neoliberalismo -y sus dinamicas
multidireccionales- hacen compleja las relaciones entre los actores que modelan el proyecto
neoliberalizante, ya que es posible que ninguno de ellos posea un control absoluto del espacio politico-

econémico que posee cada ciudad.

De esta manera, los procesos de reestructuracién segun diversos autores (Hidalgo et. al, 2008), no son
idénticos en las areas metropolitanas, por mas que sean los mismos actores en diferentes escalas, y
considerando las relaciones produccion-capital que van mas alla de estas problematicas. A su vez, las
normativas legales que conciernen al poder central y local son parte esencial de esta investigacion,

debido a que, son el resultado del actuar de variados agentes urbanos, y por lo demas, son elementos
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asequibles de investigar. Sin embargo, Foucault (1979: 806), plantea una afirmacién ineludible para el
enfoque de este estudio. A partir de la pregunta sPor qué el despliegne del poder es reducido -por la sociedad-
simplemente a un procedimiento legal?, el autor sefiala que existe una razon tdctica que parece autoevidente,
“el poder es tolerable s6lo es capaz de encubrir parte substancial de si mismo, su éxito es proporcional
a su habilidad de esconder sus propios mecanismos”. Los mecanismos escondidos que se refiere
Foucault, pueden aplicarse en una amplia gama de campos. Para efectos de esta tesis, los mecanismos
que se intentaran develar, son los que se relacionan con los limites de los actores inmobiliatios, frente al

accionar del poder central y local, en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de lujo.
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4) Metodologia

4.1) Enfoque y disefio metodolégico

El enfoque escogido para desarrollar esta tesis fue principalmente mixto, ya que se utilizaron
herramientas cuantitativas y cualitativas, segun los requerimientos de la investigacion. Siguiendo lo que
proponen diversos autores (Flick, 2004; Becker, 1996), ambos enfoques no son excluyentes. El enfoque
cualitativo supone una manera particular de enfrentar la investigacion, en la que, independientemente
de establecer una secuencia lineal para la investigacion, los pasos conceptuales, metodologicos y
empiricos pueden tratarse separadamente. Estas caracteristicas -necesarias para una investigacion que
conceda mayor relevancia a los datos y al campo que a los supuestos teéricos (Flick, 2004)-, han sido
identificadas por la literatura bajo el nombre de #eoria fundamentada. En términos generales, este enfoque
permitié que el analisis territorial y de campo de los fenémenos urbanos, sea decidor en la
investigacién, y no complementario. Es decir, son las conclusiones que se obtuvieron durante la
investigacién las que permitieron responder a la pregunta de investigacién, y no la discusién tedrica

revisada sobre el fenémeno.

Segun lo establecido en el objetivo especifico n°1, fue necesario realizar un andlisis morfolégico a través
de un levantamiento del crecimiento urbano de Santiago y especialmente del CAR, poniendo el foco en
la relacién entre la trama urbana y los cerros isla. Estos datos se levantaron en base a catastros
existentes en fotos areas, software de analisis geoespacial, y observacién en terreno. En segundo lugar,
fue necesatio realizar una revision de archivos histéricos y fuentes secundarias que den cuenta del
proceso de expansion de la mancha urbana, y de como se fue desarrollando la integracion de los cerros.
Por dltimo, se debié construir un analisis cruzando la informacién obtenida en las etapas sefialadas
anteriormente de manera de poder responder al objetivo planteado. La obtencién de los datos se realizé
en base a catastros existentes, se utilizaron datos -originadas en Xlab IEUT!! y OCUC!2- procesados en
ArcGis, complementados con diversas fuentes de informaciéon. Ademds, se recurtidé a registros
fotograficos de distintos perfodos para visualizar las transformaciones espaciales mas importantes en los

lugares de estudio.

Para abordar el objetivo especifico n°2, se analizaron aquellas tendencias utbanas mds importante para
el caso de estudio, con los respectivos actores que los componen. La informacién acerca de las

iniciativas de la sociedad civil se obtuvo del levantamiento de campafias mediaticas producidas en el

11 Laboratorio de Investigacién Aplicada en Planificaciéon perteneciente al Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales de la
ucC.
12 Observatorio de Ciudades UC, perteneciente a la Facultad de Estudios Urbanos y Territoriales de la UC.
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marco del debate generado en medios de comunicacién a rafz de la modificacién del Articulo 59 de la

LGUC,; principalmente a través de columnas y noticias de prensa.

Particular interés recayé sobre la Fundacion Cerros Isla, que a través de sus fundamentos cristaliza gran
parte de los argumentos puestos en la opinién publica cuando se gener6 el debate por el Articulo 59,
por lo que se debi6 entrevistar a personas relacionadas directamente con esta fundacién. En cuanto al
desarrollo de la urbanizacién de la elite se analizaron proyectos inmobiliarios, poniendo énfasis en las
estrategias que realizan para obtener mayor beneficio del suelo, y cuales son los mayores atractivos con
los que publicitan estos proyectos, frente a los costos de construir en pendiente. Sumado a lo anterior,

se complementé con entrevistas a profesionales y académicos expertos en temas inmobiliarios.

En cuanto al tercer objetivo especifico, el analisis estuvo centrado en las modificaciones a las leyes
involucradas en la modificacién al Articulo 59 de la LGUC, y su aplicacién concreta en el municipio de
interés. Las acciones politicas de los respectivos actores del caso de estudio se analizaron de la siguiente
manera: El efecto de la modificacién al Articulo 59, se abordé desde investigaciones realizadas
previamente, las cuales hayan dado cuenta de las tramitaciones y leyes involucradas. También, a través
del analisis de la “Historia de la Ley”, disponible en la Biblioteca del Congreso Nacional. Asi, fue
posible acceder a las discusiones que se dieron en la Comisién de Vivienda y Urbanismo, como
también, las deliberaciones de la sala de Diputados y del Senado; donde también fueron invitados
autoridades del gobierno, MINVU, y actores de interés publico y privado. Este analisis se complementd
con entrevistas semi-estructuradas con académicos y ex funcionarios involucrados en las
modificaciones mas relevantes a estos instrumentos que tuvieron repetcusiones para el caso escogido.
En ultima instancia, se abordé la implementacién de las normas urbanisticas involucradas, por parte de
la Municipalidad de Vitacura, y la presién ejercida por propietarios de los terrenos a dicho municipio y

autoridades centrales.

Por dltimo, para abarcar el objetivo especifico n°4 se revisaron los Registros de Propiedad disponibles
en el Conservador de Bienes Raices de Santiago (CBRS), de manera de poder conocer quienes
compraron tetrenos, a qué precio y cuando se realizaron dichas transacciones. Esta informacion serd
complementada con datos del Servicio de Impuestos Internos (S1I), relacionada con los avaldos fiscales
de los terrenos. También fue necesario investigar los Registros de Comercio de las inmobiliarias
involucradas en las compras de terrenos de los terrenos de estudio, para poder conocer si existen
relaciones entre sus duefios. Ademas, se debié complementar con académicos y profesionales que

comprendan las estrategias utilizadas por los desarrolladores (o promotores) inmobiliarios. Asimismo,
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se caracteriz6 el mercado comparable que posea la zona de estudio, es decir, la serie historica de precios

uf/m?2 correspondiente al sectot.

Cada uno de los objetivos y métodos escogidos, tributan con el enfoque metodolégico propuesto, ya
que, la oria fundamentada establece que los datos y el trabajo de campo deben tener preferencia por
sobre los supuestos tedricos. Asi, cada objetivo fue disefiado para que sean los datos obtenidos los que

permitan responder a la pregunta y objetivos planteados por la investigacion.

Con respecto a los aspectos éticos de esta tesis, las entrevistas realizadas poseen un consentiniento
informade por parte de los entrevistados que faculta a poder transmitir la informacién obtenida en la
entrevista. En tanto, la informacién necesaria para acceder a planos de proyectos, permisos de
edificacion, decretos alcaldicios, entre otras; fueron solicitadas a los municipios correspondientes, ya
que el acceso a esta informacién es de uso puablico. Si bien las entrevistas semi-estructuradas!?
mencionadas seran realizadas mediante un procedimiento formal de entrevistas, los resultados de esta
investigacién también incluyen entrevistas complementarias'# aplicadas a académicos sin una pauta
definida, las cuales fueron realizadas con el objetivo de disipar dudas, y abrir nuevos campos para la

investigacion.

4.2) El caso de estudio

Si bien el enfoque general propuesto -la teorfa fundamentada- permitié una postura inicial con respecto
a los aspectos metodologicos de esta tesis, fue necesario complementar con un tipo de investigacién
adecuada al planteamiento realizado para esta investigacion, en este caso, el estudio de caso. El estudio
de caso es un tipo de investigacién cualitativa de larga data en la investigacién cientifica, cuyo principal
valor se encuentra en -como su nombre lo sugiere- la profundizacién de un caso en particular; en este

caso, el efecto de una norma urbanfstica, en un cerro isla de la ciudad de Santiago.

Uno de los elementos mas valorados del estudio de caso, y por el que fue escogido para esta
investigacion, es su pertinencia para comprender procesos y dinimicas de cambio; es decir, como sefiala
Simons (2011: 45): “mediante la descripcién en primer plano, la documentacion y la interpretacion de lo
que sucede y mientras se despliega el escenario “real”, puede determinar los factores que fueron

fundamentales en la implementacién de un programa o una politica, y analizar los patrones y vinculos

13 Bajo este procedimiento fueron entrevistados: Javier Wood, Luis Eduardo Bresciani, Paulina Castillo, Pia Mora, Francisco
Traverso, Ernesto Lopez, Etienne Lefranc y Camilo Arriagada.

14 Bajo este procedimiento complementario fueron entrevistados: Michael Lukas, Vicente Joannon, Francisco Sabatini,
Rosanna Forray y Pablo Trivelli.
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entre ellos”. De cualquier forma, este tipo de estudio no pretende realizar generalizaciones sobre los
hallazgos, su mayor radica valor fundamentalmente en la particularizacion del caso, y de los elementos

que descomponen.

A partir de las limitaciones de esta investigacion, el tipo de caso de estudio escogido fue el instrumental.
Segun Simons (2011: 42), el tipo de caso instrumental “se escoge para estudiar un tema o una pregunta
de la investigacion determinada en otros ambitos, es decir, el caso se elige para conseguir entender otra
cosa”. El caso instrumental, en el caso de esta tesis, fue el cerro Alvarado. No obstante, fueron
mencionados dos casos adicionales con el objetivo de contextualizar conflictos urbanos de otros cerros

isla del CAR en la problematica de estudio.

4.3) Actores de estudio

Los principales actores para abordar la pregunta de investigacion fueron: desde instituciones publicas, el
Estado -a través del MINVU-, el cual fue el promotor de las leyes 19.939 y 20.791. Para abordar el
poder legislativo, se analizaron los argumentos de parlamentarios e invitados a las discusiones en sala
del congreso (de las leyes anteriormente mencionadas). En tanto, el poder local fue identificado
principalmente con el Municipio de Vitacura, el cual implement6 las normas urbanisticas dispuestas en

las leyes relacionadas.

Los desarrolladores inmobiliarios y la Camara Chilena de la Construccién fueron los actores mas
relevantes del mundo ptivado. El rol de la CChC se analiz6 fundamentalmente a través de las
argumentaciones sostenidas en el Congreso por representantes de la camara, en relacién a las leyes
involucradas en el caso de estudio. Se analizé también a los desarrolladores involucrados en diversas
acciones: la compra de terrenos, modificaciones a las normas urbanisticas, y en las negociaciones con

actores publicos.

Si bien la sociedad civil no pareciese ser un actor clave en el desarrollo de esta investigacién, posee una
gran importancia, ya que, existié una importante presién desde los vecinos de la comuna hacia el
Municipio de Vitacura (V. Joannon, comunicacién personal, 3 de noviembre de 2016). La preocupacion
tendtia que ver con una mala percepcion de parte de la comunidad, a que las autoridades den facilidades
normativas a las inmobiliarias que desarrollan proyectos de altura. Ademas, se analiz6 también
iniciativas como organizaciones no-gubernamentales que ejercen presioén para evitar la densificacién de

diversos sectores de la ciudad, por parte de los desarrolladores inmobiliatios.
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5) Los valores implicitos y explicitos de los cerros isla del cono de alta renta desde los

actores y tendencias urbanas de interés

Ante la existencia de un determinado fendmeno geomorfolégico inserto en un contexto urbano, ;Qué
es lo que distintos actores han buscado desarrollar en los cerros isla? Si bien, en no todos los casos
estos valores seran explicitos dentro de la planificacién urbana actual, su conformacion -en términos de

actores- incide en gran medida en la consolidacién de su visién en el territorio.

5.1) Los cerros isla como pulmin verde para Santiago

La preocupacién por el medio ambiente ha sido un eje central en las politicas urbanas de los ultimos
afios. Las consecuencias del calentamiento global, el cambio climatico, y diversos fenémenos que, si
bien, estan en constante discusion, han sido miradas de cerca por los tomadores de decision en virtud
de las consideraciones que deben ser adoptadas para alcanzar ciudades mas sustentables. En este
contexto, los modelos de desarrollo de los Estados son clave pues determinan el consumo energético
de sus industrias, los acentos en obras publicas, entre otras consecuencias. A partir de 2007, cuando la
mayorfa de los habitantes del planeta comenzaron a vivir en ciudades (UNPF, 2007), se consolida una
tendencia que se observaba con una fuerte alza desde la Revolucién Industrial. Las medidas que se
adopten en pos de este desaffo adquirieron atin mayor relevancia para la planificacion urbana. Asi, la
variable medioambiental se ha hecho parte de la agenda politica de los pafses globalizados, ya que, se
asume que las consecuencias de incidir negativamente en generaciones futuras, es una responsabilidad
contingente de los tomadores de decisiéon. En este sentido, Giddens (2009) plantea que el conflicto
climatico también abre una veta politica a los gobiernos, donde se afiaden, por cierto, desafios

democraticos.

La ciudad de Santiago cuenta ademds con una serie de problemas que tensionan aun mas dichos
desafios. Uno de ellos son los altos indices de contaminacién que ha presentado la ciudad gracias a
diversos factores: alto indice de motorizacién, cuenca geografica que dificulta el paso de aire, entre
otros factores (Reyes, 2004). Ademas, Santiago posee un déficit de areas verdes considerable. A nivel
general, solamente existen 3,5 m2 de areas verdes por habitante, siendo 20 m2 lo minimo seguin los
estandares internacionales (Forray et. al, 2012). Si desagregamos este dato, observamos que las comunas
mas pobres son las que menos areas verdes poseen (ICVU, 2016). El acceso a las areas verdes,
entendidas como un bien publico desde la Politica Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU, 2014),
resulta aun mas necesario para los sectores de menos recursos. En esta linea, la escasez y distribucion

de las areas verdes del area urbana de Santiago juegan un doble rol, ecolégico-ambiental y social:
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“diversidad de la fauna, la flora, etc. La captura de carbono, etc. Y por el lado social, esta la interaccién
y la integracién” (P. Mora (comunicacién personal, 13 de septiembre de 2016). De esta manera,
entendemos que es necesario aprovechar los elementos geomorfolégicos existentes para poder
contribuir, tanto a los desafios ecolégicos, como a los sociales. Desde este enfoque, es que algunos
actores han identificado en los cerros isla, un potencial para los desafios urbanos anteriormente

mencionados.

Desde la sociedad civil, el mundo académico, Organizaciones No-Gubernamentales (ONGs), entre
otros actores; se ha hecho de este desatio una preocupacién permanente desde sus respectivos ambitos
de accién. Dichos actores han cumplido un rol fundamental desde el punto de vista de la visibilizacién
de los cerros isla en los asuntos urbanos. Se han realizado diversas investigaciones (Forray et al 2012),
que han levantado informacién relevante sobre los cerros isla, necesarias para hacer de esta
problematica, un fenémeno urbano. Una de las principales instituciones que cristaliza esta visién es la
Fundacién “Defendamos la Ciudad”, la cual constantemente estd presente en los principales conflictos

que atafien a la defensa de las comunidades frente a intereses privados.

La creacién de parques urbanos ha sido uno de los objetivos mas conocidos de estos actores.
Recientemente, el Gobierno Central (Intendencia — GORE) realizé6 un concurso puiblico que
ejemplifica la visién que estos actores pretenden consolidar en los cerros. Este concurso se inserta
ademds, dentro de programas presidenciales que han potenciado el tema de las dreas verdes no sélo

para Santiago, sino también, en todo el pais.

La Fundacién “Santiago Cerros Isla”, nacida en 201215, da cuenta de la organizaciéon de grupos de la
sociedad civil para proteger a los cerros de la presion inmobiliaria, y asi poder convertitlos en el pulnin
verde de Santiago. En el afio 2013 desplegaron la campafia llamada “Alerta Verde”, que a través de
diversos medios de comunicacién buscaba concientizar a: la opinién publica, la sociedad civil en
general, y por cierto, a las autoridades, del peligro que corrian los cerros de la ciudad al encontrarse

desprotegidos por el Articulo 59 de la LGUC.

No es la unica vision que existe dentro de este enfoque. Entendiendo a los cerros como corredores
verdes, que se insertan con particularidades especificas dentro de la cuenca de Santiago; existen muchos
de estos cerros que simplemente cumplen un rol de conservacién de flora y fauna. Pueden ademas
contribuir a la absorcién de CO2, y ayudar a la hidratacién de la cuenca. La tltima caracterfstica podria

cobrar aun mayor relevancia en el futuro, ante una eventual crisis del sistema de aguas de la ciudad

15 Esta fundacién nace a partir del interés de estudiantes de Arquitectura de la UC, quienes, durante un curso perteneciente al
Magister de Paisaje de la Escuela de Arquitectura, y dictado por los profesores Rodrigo Pérez de Arce y Pablo Osses. En 2011
postularon a un fondo de investigacién ofrecido por el Centro de Politicas Publicas de la UC, el cual les permitié comenzar a
trabajar en este tema, formando la Fundacién Santiago Cerros Isla en agosto de 2013. Los cuatro co-fundadores de esta
fundacién son: Etienne Lefranc, Antonia Besa, Fernanda Ruiz y Alejandro Soffia.
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(Lefranc, 2016). A su vez, autores como Lukas (2014) ya dan cuenta de importantes problemas en
relacién al uso y gestion del agua en el AMS. En este sentido los cerros podtian cumplir un importante

rol desarrollando pozos que ayuden a hidratar la ciudad (Lefranc, 2010).

5.2) Urbanizacion en pendiente para la elite

Ante la disminucién de terrenos con baja pendiente dentro del CAR, la urbanizacién comenzoé a subir
sobre de las laderas de los cerros. Los proyectos que se han construido en estas laderas, cuentan ademas
con un atributo relevante para el rendimiento econémico de los proyectos: la vista al valle!'e. Segin F.
Traverso (comunicacién personal, 4 de octubre de 2016), para los desarrolladores inmobiliarios, un
cerro isla posee ventajas y desventajas desde el punto de vista del interés para desarrollar proyectos!”.
En términos generales, una inmobiliaria siempre se interesara mas por aquellos terrenos ubicados en
pendientes bajas, ya que, los costos de construcciéon son menores. El desarrollo de proyectos
inmobiliarios en pendientes pronunciadas, ademas de implicar mayores costos de construccién,
requieren ademas de estudios especificos de las normas urbanisticas que rigen en el terreno; adicionales
a las normas establecidas por los Planos Reguladores Comunales. Por ejemplo, el PRMS establece para
terrenos en pendiente’, la necesidad de realizar estudios en terrenos sobre 10% de pendiente; estableciendo
ademas porcentajes maximos de ocupacién de suelo. De este modo, entre mayor pendiente, menor es el
incentivo de los desarrolladores inmobiliarios para realizar proyectos, debido a que el porcentaje de

ocupacion serd menor.

Otro aspecto relevante es la fragmentacion de los terrenos. Cuando una inmobiliaria pretende realizar
un proyecto en una manzana ubicada en pendiente baja, es usual que deba comprar varios terrenos, ya
que, para que la inversién sea rentable, debe contar un terreno de gran tamafio. En el caso de -por lo
menos el Cerro Alvarado y Del Medio- esto es distinto debido a que los propietatios de los terrenos del
cerro poseen grandes macro lotes. Es decir, estos terrenos no se encuentran fragmentados, sino que
con la adquisicién de uno o dos terrenos se puede obtener la cantidad de metros cuadrados necesarios

para construir proyectos rentables (Traverso, 2016).

Por otra parte, existen estrategias que han desarrollado algunas inmobiliarias para poder maximizar las

rentas sobre un terreno. En primer lugar, estd la forma en que diversas inmobiliarias abordan la altura

16 El condominio “Terrados de Santa Teresa”, ubicado en el cerro Alvarado posee dentro de la publicidad las siguientes
afirmaciones: “San Damian, Vitacura, Lo Curro, La Dechesa... El paisaje desde Terrados de Santa Tetresa abarca una vista
despejada, los barrios mas exclusivos del sector oriente de Santiago, protegido tanto por su geografia como por sus accesos
controlados 24/7, y conectado a minutos de todo lo que necesites, a través de la autopista Costanera Norte”. Disponible en
web: http://www.terrados.cl/index.php?page=entorno

17 Incrementan en cerca de un 30% el costo de un determinado proyecto.

18 Articulo 3.3.2.2. PRMS vigente.
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en pendiente; debido a que las normas urbanisticas no incluyen los metros excavados por las
edificaciones. Asi, los proyectos respetan la altura maxima otorgada por los IPT correspondientes, pero
aprovechan la pendiente del cerro para poder construir pisos bajo la linea de suelo. Las ilustraciones 9,

10 y 11, da cuenta de lo anterior:

Lnstracion 9: Cerro Del Medio, 1.0 Barnechea

Fuente: Trabajo de campo, octubre 2016

Linstracion 10: Cortes y Elevaciones Edificio 1 Proyecto Pargue Alvarado (Cerro Alvarado, 1 itacura).
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Fuente: Permiso Edificacion 18-2016, DOM Municipalidad 1V itacura.
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Liustracion 11: Cortes Conjunto A Proyecto Pargue Alvarado (Cerro Alvarado, 1/ itacura)

Proyeccién natural del Altura maxima

permitida

terreno

300 \ : ) ’ . ? .»-
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Boot 0 S

Fuente: Permiso Edificacion 18-2016, DOM Municipalidad 1 itacura.

Pero sin duda, el principal atractivo que los desarrolladores inmobiliarios buscan explotar en los cerros
isla es la posibilidad de brindar vistas panordmicas de la ciudad. El hecho de que un terreno posea una
vista privilegiada de su entorno, ubicado ademas en zonas de altos ingresos, genera un incentivo para
los proyectos de lujo. Sélo este mercado, permite las ganancias suficientes para compensar frente a los

costos de urbanizar en pendiente.
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6) Tensiones urbanas publico-privadas asociadas: la desafectacion de las declaratorias de

utilidad publica en el cerro Alvarado

6.1) Dimensién legal-parlamentaria del caso de estudio: motivaciones y contextos de las leyes

19.939, 20.331 y 20.791

6.1.1) Ley 19.939: inicio de la desafectacion de las declaratorias de utilidad publica

La motivacién mas importante de la Ley 19.939, habria sido la experiencia durante la gestién como
alcalde de Santiago, algunos afios antes, del ministro (MINVU) de la época, Jaime Ravinet (Bresciani,
2011). Ravinet, durante el periodo que encabezé el municipio de Santiago, habria visto diferentes
petjuicios provocados a los propietarios de terrenos afectos de utilidad publica debido a la inexistencia
de plazos de caducidad de dichas afectaciones. Los perjuicios seflalados serfan esencialmente, la
incapacidad de los propietarios de poder incrementar el volumen de sus propiedades y, no poder recibir
ninguna compensacién debido a la declaratoria. En este sentido, Ravinet en discusion en sala de la Ley

19.939 senalo:

“El problema es como hacer compatible el desarrollo de la ciudad con el derecho de
propiedad, tema que no estaba bien tratado en la ley general de Urbanismo y Construccién ni
en las regulaciones municipales. Este proyecto apunta a compatibilizar, con marcos de
tiempo, la planificacion urbana -es decir, planear parques, plazas y calles, con el derecho de
propiedad. [...] Por décadas, de determinados sectores de los centros historicos de las
ciudades, significé deterioro, disminucién de valor y abandono de sus centros, con todo lo
que ello implica en términos de pérdida de patrimonio urbano y la competitividad de nuestras
ciudades. Con esta iniciativa se trata de hacer compatible el desarrollo urbano, el crecimiento

de las ciudades, con el derecho de propiedad”®.

De acuerdo a las intervenciones de las discusiones en sala podemos afirmar que pareciese haber habido
un consenso en que la Ley 19.939 era necesaria. Las diferencias entre las posiciones tenfan que ver, mas
que nada, con la capacidad de los municipios para hacerse catgo de lo que establecia la modificacion, la
cantidad de afios de los plazos de caducidad?®, entre otros temas. Miguel Saavedra, Presidente de la
Asociacion de Directores de Obras, cuestioné si le correspondia a las municipalidades realizar estas

funciones y si estaban dispuestos a asumir la funcién, considerando la cantidad de recursos

19 Biblioteca del Congreso Nacional (BCN), Historia de la Ley 19.939, p. 53.
20 Octavio Pérez de la CChC, Historia de la Ley 19.939, p. 17.
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involucrados?.. Por otra parte, L.E. Bresciani, como Jefe de la Divisién de Desarrollo Urbano del
MINVU durante el periodo final de tramitaciéon de la ley, sefialé “mediante esta iniciativa legal se
pretende compatibilizar la proteccién del derecho de propiedad con la adecuada planificacién urbana de
las comunas e intercomunas en el largo plazo, a fin de determinar las obras de mejoramiento que se

necesitaban al interior de las ciudades”?2.

Las opiniones mas divergentes fueron las presentadas, por ejemplo, por Salvador Valdés, Patricio
Hermann de la Fundacién “Defendamos la Ciudad” y el Diputado Carlos Montes. El arquitecto
Salvador Valdés; sefialé que no existirfa ningiin inconveniente en fijar plazos de caducidad para aquellas
declaratorias que tienen por objeto convertirse eventualmente en areas verdes y equipamientos, sin
embargo, afirmé que el plazo de diez afios es excesivo “debido al petjuicio que se provoca a los
propietarios en el perfodo que media entre dicha declaratoria y la expropiacion”?3.

Patricio Hermann se manifest6 en contra de la propuesta del gobierno por considerarla regresiva en
términos sociales. No obstante, sefial6 que “se debe buscar una férmula conducente a compensar a
todos aquellos particulares que se ven perjudicados por la ausencia de una expropiacién, sin modificarse
la actual declaratoria.”?*. Los representantes de la CChC sefialaron también, que dicha indemnizacion
“puede consistir en una rebaja o exencién de contribuciones o en otros mecanismos alternativos, tales
como la transaccién de los derechos de constructibilidad que posea la propiedad o bien permitir que el
propietario concentre en el terreno que no esté afecto a utilidad publica el total de la constructibilidad
de la propiedad original”?. También, los mismos representantes, hicieron alusiéon a los problemas
bancarios que pudiesen afectar a las propiedades afectas, seflalando: “no pueden ofrecerlas en garantia
para solicitar un préstamo, porque, cuando entregan al banco el certificado de la direccién de obras que
sefiala que han sido declarados de utilidad publica, no tienen posibilidad alguna de continuar con la
operacién (...). Dicho de otra manera, las declaraciones de utilidad publica no le hacen bien al privado

ni a la ciudad”2s,

Segun Soto (2015) los beneficios para los propietatios que establecia la Ley 19.939 fueron los siguientes:
En primer lugar, la prohibicién que la ley vigente declaraba sobre toda la propiedad, tenfa efecto ahora
s6lo para la porcién de la propiedad que ahora se encontraba declarada de utilidad publica. En segundo
lugar, dicha ley establecia que, en caso de producirse la caducidad, “el inmueble no podra estar

nuevamente afecto a igual medida” (Soto 2015: 377), a no ser que la expropiacion se dictase dentro del

21 BCN, Historia de la Ley 19.939, p. 14.
22 BCN, Historia de la Ley 19.939, p. 14.
2 BCN, Historia de la Ley 19.939, p. 14.
24 BCN, Historia de la Ley 19.939, p. 71.
2> BCN, Historia de la Ley 20.791, p. 17.
26 BCN, Historia de la Ley 20.791, p. 33.
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plazo establecido de 60 dias, desde la entrada en vigencia de la nueva declaratoria. Segun Soto (2015),
este hecho implicaba una renuncia a la planificacién estatal para areas verdes y circulaciones, ya que,

ningun IPT futuro podtia volver a declarar de utilidad puiblica algun predio o circulacion.

6.1.2) Ley 20.331 y la prérroga por un afo de las declaratorias de utilidad publica

La Ley 20.331 sutge a pattir de los problemas de implementaciéon ocasionados con la promulgacion de
la Ley 19.939. A los pocos afios de promulgada dicha ley comenzaron a aparecer los primeros
problemas que debieron ser abordadas por las autoridades. Segin Soto (2015) eran tres los tipos de
complejidades identificadas:

En primer lugar, existieron complejidades relativas a la aplicacién de las prorrogas: sobre este asunto, la
SEREMI de Vivienda y Urbanismo de la Regiéon Metropolitana, emitié dos circulares?’; la primera en
2008, antes de que venciera el plazo de 5 afios para que caducaran las areas destinadas a parques, en la
cual se recalca lo establecido en el inciso segundo, tercero y cuarto de la ley 19.939. En especial, se hace
énfasis en que el procedimiento para realizar las prérrogas, son los IPT correspondientes. Por lo demas,
las modificaciones a los PRC implicaban un proceso complejo, y que conllevaba, segin la relevancia de
la modificacion, el sometimiento del entonces Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental.

En segundo lugar, existieron complejidades para la actualizacion de los planes reguladores: La redaccién
confusa de la Ley 19.939, llev6 a creer que una vez caducada la declaratoria, los IPT correspondientes
jamas podrfan volver a afectar el mismo terreno en el futuro; siendo que se establecia un plazo de 60
dias desde la entrada en vigencia de la nueva declaratoria (Soto, 2015).

Por dltimo, los efectos no intencionados motivo de la caducidad: se estimé que no podrian efectuarse
mas del 40% de los proyectos viales del pais, y un 70% en la RM, gracias a la desafectacion (Soto,

2015).

Si bien el proyecto original que ingresé al congteso contemplaba que las declaratorias podian ser
prorrogadas una sola vez, por el mismo perfodo del correspondiente plazo, finalmente el plazo
establecido para todas las prérrogas fue de solamente un afio. Por lo demas, el proyecto original
establecia que los IPT correspondientes podian volver a declarar de utilidad publica aquellos terrenos
que hubiesen caducado, sin embargo, el proyecto aprobado no contempld esta posibilidad, lo que
atenta evidentemente contra las posibilidades del IPT de planificar la ciudad. De esta manera, la ley
20.331 extendi6 por un afio las declaratorias de utilidad publica, las cuales caducaron el 13 de febrero de

2010.

27 (1) Circular N°26 de 5 de agosto de 2008, y (2) Circular N°12 de 21 de junio de 2010
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6.1.3) El restablecimiento de las declaratorias de utilidad publica: Ley 20.791

En el afio 2013, las consecuencias de la desafectacion de las declaratorias de utilidad puiblica provocaron
problemas inadmisibles que obligaron a las autoridades a intervenir. Soto (2015), desarrolla ocho
puntos que motivaron la formacién de un nuevo diagnoéstico legislativo. A partir de discusiones en el
congreso de la Ley 20.791, y considerando la importancia en cuanto a planificacién urbana, los puntos
mas relevantes son los siguientes:

i) La aplicacién de los plazos de caducidad habria desmentido el supuesto de los
supuestos de la Ley 19.939, por ejemplo, que las afectaciones fueran siempre una carga para los
propietarios.

i) La idea de expropiar terrenos afectos a utilidad publica no tenfa asidero en Chile,
debido a que estos histéricamente se han cedido de manera gratuita. Por lo demas, los municipios que
poseen recursos para expropiar, son escasos.

1ii) Los plazos de caducidad no se justifican, ya que, histéricamente las ciudades han

necesitado de reservar terrenos que permitan la planificacion del espacio puablico.

Gonzalo Bustos (2013), abogado de la CChC se manifest6 en contra de que las declaratorias de utilidad
volviesen a estar indefinidas, ya que, estarfa de alguna forma limitando el derecho de propiedad. No
obstante, realiza una salvedad con respecto a la limitacién a dicho derecho, “el proyecto de ley no
representa una privaciéon per se del aludido derecho, puede afectar atributos esenciales del mismo,
como la libertad de disposicion. Sobre este punto, lo medular es evaluar si las compensaciones que se
proponen en reemplazo del mecanismo de las declaratorias tienen un efecto de garantia, y la respuesta a

esa interrogante es negativa, en principio”?8,

Por otro lado, el Diputado Montes, se manifesté en contra del proyecto inicial -presentado por la
administracién Pifiera- de la Ley 20.791, el cual establecia que las afectaciones de utilidad publica si
debfan ser compensadas. Ademads, Montes realiza criticas mas profundas con respecto a cémo se han
discutido los temas urbanos en el congreso:

“Seguramente lo que ahora se nos propone sera aprobado, porque no existe la voluntad de

enfrentar globalmente la situacién, porque cada vez que discutimos los grandes temas de la

ciudad por “pedacitos” y no tenemos una visiéon de como construir ni de como se planifica la

ciudad, porque el Estado casi no tiene facultades para planificarlas, ya que eso queda muy

28 BCN, Historia de la Ley 20.791, p. 21.
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sujeto a las fuerzas del mercado y con muy pocas, leves y tibias facultades para ordenar y

planificar. Esto no existe en ninguna parte del mundo.?”

Asimismo, Montes acus6 la demora en la aprobacién del proyecto debido a que la CChC presentd
numerosas indicaciones al no compartir la logica central de la ley. El Diputado manifesté también que
en todos los pafses de América Latina -incluso paises que son gobernados por gobiernos de derecha
como Colombia- hay dos principios fundamentales con respecto a este asunto: En primer lugar, que el
suelo cumple una funcién social, y que por lo tanto, no es la base del negocio individual; y, en segundo
lugar, que lo que verdaderamente determina el mejor uso de suelo, es lo que puede hacer una mejor
ciudad, no solamente la rentabilidad del suelo. En este sentido, Montes sefialé un ejemplo contrario a
estos dos principios: en Chile no existe un “impuesto a la plusvalia” aplicado a propietarios cuyos
predios se ven beneficiados por intervenciones estatales; una politica que existe en gran parte de

Latinoamérica.

El cambio de gobierno en marzo de 2014 afect6 la tramitacion de la Ley 20.791, y trajo importantes
consecuencias para el devenir del proyecto, particularmente con respecto a la compensacién de los
propietarios afectados por las declaratorias. Segiin Soto (2015: 388) la nueva administraciéon sustituyod
integramente la iniciativa, ya que:
“se descart6 la idea de compensacion al propietario por el detrimento ocasionado con la
declaratoria en el valor del predio, considerando todas las normas urbanisticas aplicables al
terreno, en comparacion a la del mismo inmueble con las normas anteriores a la afectacion.
Ello, en atencién a que el valor que le da al predio la normativa previa a la afectacién o es

un derecho adquiride (implicarfa patrimonializar una simple expectativa).”

De esta manera, se retrotrajo un aspecto fundamental del proyecto inicial, el cual fue fuertemente
criticado por Montes. Finalmente, la Ley 20.701 es promulgada el 24 de octubre de 2014, restableciendo
las declaratorias de utilidad publica, teniendo la opcién -gracias al Articulo Transitorio- mediante un
procedimiento establecido, de realizar una némina aprobada por resolucion o decreto, de circulaciones,
plazas o parques que los municipios deseen dejar sin efecto las restablecidas declaratorias de utilidad
publica. En cuanto a los anteproyectos y permisos aprobados por las DOM, no se veran efectos pues ya

poseen derecho adguiride de los propietarios.

29 BCN, Historia de la Ley 20.791, p. 35.
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6.2) Cinco hitos claves relacionados al efecto de la modificacion del Articulo 59 en el cerro Alvarado

La seccién anterior aporta insumos para comprender a nivel general las tratativas para la aprobacion de
las leyes que modificaron el Articulo 59 de la LGUC. No obstante, para el caso de estudio, es necesario
enfocarse en ciertos hitos puntuales que impactaron directamente en la comuna de Vitacura. Los
siguientes hitos, si bien seran analizados en la secciéon 6.3.2. que aborda la situacién del Fundo Lo
Cutro, también es necesatio consideratla para la seccién 6.3.1., ya que el desarrollo de la Parcela N°5, se

relaciona indirectamente con el proyecto que se desarrolla en el Fundo Lo Curro:

Tabla 2: Hitos relevantes modificacion Articulo 59

N° Hito Fecha

1 Promulgacion Ley 19.939 13 de febrero 2004

2 Fecha de caducidad de areas verdes a nivel nacional 13 de febrero 2010

3 Municipalidad de Vitacura asigha norma a terrenos cuya | 25 de noviembre 2013

norma habia caducado gracias a la modificacién del Articulo
59.
4 Publicacién Diario Oficial Ley 20.791 que restablece las | 29 de octubre 2014

declaratorias de utilidad puiblica

Fuente: Elaboracién propia

6.3) Dos casos en la ladera sur del Cetro Alvarado: Lote 5-A2 y el Fundo Lo Curro

Dentro de los ejemplos mas conocidos de los conflictos ocurridos gracias a la modificacién del Articulo
59, se encuentra el caso de la ladera sur del cerro Alvarado. La prensa local dio a conocer en sucesivas
noticias, el efecto que traeria la desafectacion de las declaratorias de utilidad publica en esta ladera del
cerro (Pozo, 2013; Burotto, 2014; Rojas, 2014) sin especificar qué porcentaje del proyecto se veia
afectado por la modificacion al Articulo 59.

Para esta investigacién es importante realizar la siguiente precision: las imagenes que mostraban estas
noticias de prensa pudieron generar una confusion, ya que, en ellas se mostraba a edificios ubicados en
la Ex Patcela N°5 (o lote 5-A2) -conectado por la Avenida Santa Teresa de los Andes (intetiot)- y
edificios ubicados en la calle Raimundo Larrain. Esta zona del cerro, ubicada a la izquierda de la
ilustracién 12, posee Uso de Suelo de Vivienda (UV)®. Lo anterior es relevante, ya que, las zonas con
dicha normativa si permite edificar proyectos de vivienda. Es decir, existe un porcentaje importante de
suelo en la ladera sur del cerro Alvarado en el que, a pesar de la modificacién al Articulo 59, siempre se

han podido desarrollar proyectos de vivienda. Qué porcentaje del cerro, en cuiles sectores se encuentra

30 Ambos sectores se encuentran delimitados en la ilustracion 13
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y de qué forma el desarrollador inmobiliario decidié implementar el proyecto, se detallard durante el

desarrollo de este capitulo.

Linstracion 12: Hitos relevantes modificacion Articnlo 59
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Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas DOM 1 itacura, OCUC y X LLAB IEUT

En la ladera sur del cerro Alvarado, existen tres sectores que actualmente se encuentran de la Avenida
Santa Teresa: el sector de la calle Raimundo Latrain (con zona de Edificacién “Eaea4”), y Santa Teresa
de los Andes (norte y sur). El sector ubicado al sur de Avenida Santa Teresa fue el primero en
construirse, con cuatro torres de altura. El sector de la calle Raimundo Larrain fue el segundo en
levantar proyectos inmobiliarios; el condominio estd conformado por cuatro etapas en las que se
utilizaron edificios en forma de “terraza” (una tipologia que intenta asimilarse a la forma escalonada de
un cerro). Mientras los proyectos anteriores se consolidaban, el interés de algunas inmobiliarias

comenzdé a posicionarse en los dos grandes lotes restantes: el lote 5-A2 y la chacra del Fundo Lo Curro.
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Llustracion 13: Predios de estudio Cerro Alvarado
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Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas DOM 1 itacura, OCUC y X I.AB IEUT

6.3.1) La parcela N°5 de la Chacra Lo Alvarado y el inicio de la edificacién en la ladera sur del cerro
Alvarado
Los primeros documentos de la propiedad “parcela N°5 de la Chacra Lo Alvarado del Fundo Lo
Curro” se remontan al Decreto Alcaldicio Seccion 2da. N° 167 de fecha 22/11/1943. En dicho decreto
se aprueba el plano L-59; en el cual se identifican las diversas parcelas ubicadas en el sector sur del cerro
Alvarado cuando formaba parte de la comuna de Las Condes. En 1943 no existia en el sector ninguno
de los ejes viales conocidos en la actualidad; en el plano L-59 podemos encontrar que por donde hoy en
dia se ubica la costanera norte circulaban dos canales: Lo Curro y San Crist6bal, los que posteriormente
serfan entubados. Ademas, estas parcelas debieron ceder una franja en 1990, para poder consolidar la
Avenida Santa Marfa y la Avenida Santa Teresa (ex El Portezuelo)?!, dichos ejes viales serfan necesarios

y promotores del desarrollo inmobiliario en las comunas de Vitacura, y Lo Barnechea.

31 Esctitura publica notatio Eduardo Avello Concha, 23/01/90 (Rep. N° 113).
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Llustracion 14: Plano 1.-59

/\‘l[ ‘\FI VADOQ EN EL
I ] fu\_’m El
JQ)Q :

Fuente: DOM Municipalidad V'itacura

El 17 de junio de 1996, la Resolucién Seccién 2da. N° 15 de la Municipalidad de Vitacura resuelve
aprobar la rectificaciéon de superficies y deslindes, solicitada por la Inmobiliaria El Portezuelo S.A.,
propietaria de la parcela N°5; considerando ademais el ensanche de la Avenida Santa Tetresa de Los
Andes. Dicha inmobiliaria presenté el 2 de julio del mismo afio un Permiso de Edificacién?, el cual
serfa modificado en numerosas ocasiones en los aflos siguientes®. De esta manera se conforman los
lotes 5-A13* -el cual se emplaza al norte de la mencionada avenida-, alcanzando una superficie de
131.238,00 m2. El lote 5-B1 -ubicado al sur de Av. Santa Teresa- (de 26.648,90 m2 de superficie). De la
supetficie total de la Parcela N°5 (189.204,2 m2), se cede un total de 31.317,3 m2 para los nuevos ¢jes
viales: Av. Santa Teresa y Av. Santa Marfa (actual costanera norte). Asi, el terreno (lote 5-Al y 5-B2),

que serfa utilizado posteriormente para proyectos inmobiliarios (considerado para efectos legales uno

32 Permiso de Edificacién N°158/96, cuya materia es Ampliacién del Permiso de Edificacion N°192/95.

3 Ta principal modificacién fue la Resoluciéon N° 439 emitida por la DOM el 15 de diciembre de 2011, dicho documento
establece el “Reglamento General del Proyecto Santa Teresa”. En este Reglamento, se entrega un mandato a la inmobiliaria
Altoriente para que en representacién de todos los propietarios de los lotes del proyecto, pueda modificar el Permiso de
Edificacion.

34 Incluye zona de Equipamiento Metropolitano o Areas Verdes segin el Articulo 5.2.2.2. Cerros Isla del PRMS de 1994.

45



solo), posee un total de 157.886,90 m2. En cuanto a la densidad establece 17,67 viv./ha. para el lote 5-
Al, y 94,56 viv./ha. para el lote 5-Bl. Ademads, no podri aumentar la densidad en los futuras
subdivisiones o edificaciones®. Por ultimo, y en conformidad con lo establecido en el PRMS de 199453,
se establecieron diversas obras complementarias en funcién del nuevo perfil de la Avenida Santa Teresa
de Los Andes, tales como muros de contencion, veredas de hormigén armado, entre otros. Todo lo

anterior se encuentra asociado al plano S-6182 presentado a continuacién:

Lustracion 15: Plano S-6182
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Fuente: DOM Municipalidad Vitacura

Posteriormente, el 21 de marzo de 1997, la Resolucién Seccién 2da. N° 20, resuelve aprobar el proyecto

que lotea la Parcela N°5 de la Chacra Lo Alvarado del Fundo Lo Curro, de propiedad de la Inmobiliaria

35 Memorandum SB.D.U. N° 67/96 del 03/06/96.
36 Resolucion N° 20/94 por el Gobierno Regional Metropolitano en fecha 6/10/94, publicada en Diario Oficial el 04/11/94.
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El Portezuelo S.A., resultando el lote 5-A2 (120.185,92 m237), 5-B2 (25.070,03 m2), un 4rea verde
publica (11.052,08 m2), un terreno de equipamiento municipal (1.578,87 m2) y un ensanche de la
Avenida Santa Teresa de Los Andes. Ademas, de mantenerse las densidades promedio fijadas por el
Memorindum N°67/96, las obras complementatias establecidas en el permiso de edificacion vigente, se
sefialaron nuevos requerimientos, tales como, la obligaciéon de coordinar la ejecuciéon de trabajos con las
empresas de servicios publicos de luz, agua potable y teléfonos, entre otros. Esta Resolucién, viene

asociada junto al plano L-849 presentado a continuacién:

nstracion 16: plano 1.-849
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Fuente: DOM Municipalidad V'itacura

37 Incluye zona de Equipamiento Metropolitano o Areas verdes segin el Articulo 5.2.2.2. Cerros Isla del PRMS de 1994.
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Pese a que el propietario del terreno posefa un Permiso de Edificacién desde 1996, recién el anio 2004
comenzatron obras de edificacién en el macrolote 5-A2.

Llustracion 17: Sector Santa Teresa

Fuente: Google Earth. Marzo 2004.

La conformacién de los lotes actuales se materializ6 el 9 de julio de 2012, con la Resolucién Seccion
2da. N°26 de la DOM de Vitacura. En ella, se resolvi6 a solicitud del propietario Eguiguren-Besomi
Construcciones Ltda., 5 lotes resultantes del macrolote 5-A2:

Tabla 3: Lotes resultantes y superficies

Lotes resultantes Superficie (m2) Plano
5-A2-1 15.923,86
5-A2-2 25.256,23

5-A2-3 22.522,01 S—-709
5-A2-4 10.559,58
5-A2-5 (equipamiento 45.924,24

metropolitano o areas verdes)

Total 120.185,92

Fuente: Elaboracion propia
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Lustracion 18: Sector Santa Teresa

Fuente: Google Earth. Junio 2012.

En la Resolucién DOM N° 350 del 28 de agosto de 2014, la Municipalidad de Vitacura resolvié —en
funcién de las respectivas resoluciones®- nuevos propietarios para los cinco lotes correspondientes al
ex macrolote 5-A2. Se reemplaza, ademas, el plano S-6709 por el plano S-6709-A, el cual elimina la
informacién que corresponde a “antejardin”, “linea de edificacién” y “linea oficial”, debido a que estas
no aplican como norma urbanistica al tratarse de proyectos acogidos a Conjunto Arménico¥®. Por
ultimo, esta Resolucién deja constancia con respecto a que la DOM no autorizara conexiones viales
entre el macrolote analizado, y los que se encuentran vecinos a este; es decir, la parcela n° 6 (sector calle
Raimundo Larrain), y el predio denominado Parte del Cerro Lo Alvarado, a rafz de la saturacién vial

que el sector ya evidencia.

38 Resolucion Seccion 2da. De Obra de Urbanizacion N°02/2012 de fecha 09/01/2012 y Resoluciéon DOM N°216/2014 de
fecha 19/05/2014

3 Este proyecto se acogié a Conjunto Arménico en conformidad al Articulo 2.6.4. de la OGUC a través de la Resolucion
DOM N°439 emitida la DOM de Vitacura, en fecha 15 de diciembre de 2011.
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PLANO DE SUBDIVISION

Llustracion 19: Plano S-6709-A

Fuente: DOM Municipalidad 1 itacura

o TR,
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Llustracion 20: Sector Santa Teresa

Fuente: Google Eartly septiembre 2014 (izquierda) y febrero 2016 (derecha)

En la actualidad, la inmobiliaria Vizcaya cuenta con dos proyectos en los lotes 5-A2-1 y 5-A2-2,
respectivamente. El proyecto ubicado en el primer lote mencionado, “Vista Portezuelo”, posee dos

edificios de departamentos, y se ubica en la zona mas cercana a la Avenida Santa Teresa.
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Liustracion 21: Emplazamiento proyecto "'V ista Portezuelo” (Cerro Alvarado, Vitacura)

ACCESOCONTROLADO (@) ACCESOPEATONAL ~ (@) ESTACONAMENTO DEVISTAS () SALAMULTIUSO

Fuente: Sitio web proyecto "'Vista Portezuelo?0"

40 Disponible en web: http://www.vizcaya.cl/departamentos/ vista-portezuelo

———— 1 p—— -t s
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6.3.2) Fundo Lo Curro (o Manquehue) y la incierta consolidacion

El efecto de la modificacién del Articulo 59 en el Fundo Lo Cutro es directo, ya que, abri6 al mercado

de suelos -por un periodo de cuatro afios- una gran cantidad de metros cuadrados que permanecian,

hasta antes de la modificacién, declarados de utilidad publica como parque intercomunal segun el

PRMS de 1994.

6.3.2.1) Hito N°14!: Situacién “cero”

Retomando los cinco hitos mis relevantes de la modifacacion al Articulo 59 en el cerro Alvarado,

podremos observar claramente cémo altera la zonificaciéon de la propiedad afectada. La situacion

“cero” podemos establecerla desde el momento que se declara parte del cerro como Parque

Intercomunal, mediante el PRMS de 1994%. Si bien la Ley 19.939 entra en vigencia el 13 de febrero de

2004, la Ley 20.331 extiende las prérrogas por un afio, de esta manera, el 13 de febrero de 2010

caducan los terrenos afectos a utilidad publica. En la ilustracién 22, se observa que antes de la

modificacién al Articulo 59 un 56,4% del terreno se encontraba zonificada, en cuanto a edificacién,

como Parque Intercomunal (E-e3). A su vez, el sector amatrillo, con edificacién Aislada media 2, o E-

Am?2, alcanzaba el 43,6% del predio.

Liustracion 22: Mapa situacion 1

SITUACION ANTERIOR PREVIO A CADUCIDAD AREA VERDE
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Fuente: Asesoria Urbana Municipalidad | itacura

41 Practicamente la totalidad de los documentos y mapas con los que se construy6 esta seccion de la investigacion se realizé a

partir de una Minuta entregada por Asesorfa Urbana de la Municipalidad de Vitacura.
42 El Articulo 59 de la LGUC se promulgd con el D.F.I. N° 458 de 1976.



6.3.2.2) Hito N°2: caducan las declaratorias de utilidad publica

El procedimiento correspondiente segin la Ley 19.939, sefialaba que aquellos terrenos que quedaban
“sin norma” producto del vencimiento de su plazo de caducidad, se les debfa asignar la norma
predominante de los predios colindantes. En este caso, se observa que la zonificacién predominante,
con respecto a los predios colindantes, correspondiente a la E-Am2. De esta manera, de haberse

cumplido con exactitud a lo establecido en la ley, el mapa serfa la siguiente:

Linstracion 23: Mapa Sitnacion 2

SITUACION CON LEY 12.939 CON CADUCIDAD DEL AREA VERDE, CORRESPONDE ASIGNAR NORMA ADYACENTE

$55 @ 42 w0 E-Am2

Fuente: Asesoria Urbana Municipalidad 1 itacura

En este escenario la totalidad del Fundo Lo Curro pasaba a tener area de edificacién E-Am2 (Altura
media 2), con expecepcién de las franjas de restriccion de quebradas®. Segun lo establecido en la Ley
19.939, a partir del 13 de febrero de 2010, los municipios tenfan seis meses para asignar la norma
correspondiente. Sin embargo, ocurrieron dos hechos que evitaron que se concretara el plano anterior.
En primer lugar, la municipalidad de Vitacura no cumplié con el plazo de los seis meses, y se mantuvo
en descato por mas de tres aflos, sin asignar norma. En segundo lugar, la constante presién de los
propietarios -a través de Hernan Besomi (en adelante “desarrollador inmobilario”)-, obligd, en cierta
forma, a la municipalidad a negociar la normativa definitiva en las zonas caducadas. El municipio -

consciente del gran impacto urbano que podria generar en los vecinos de la comuna y en la opinién

4 Articulo 8.2.1.1. del PRMS a.1.3. Quebradas
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publica en general-, buscéd aplicar una normativa menos intensa que la correspondiente segun lo

mencionado al inicio del patrafo, es decir, la zona E-Am?2.

La presién del desarrollador inmobiliario se manifest6, por ejemplo, a través de cartas enviadas a
Asesoria Urbana (AU) de Vitacura solicitando el cumplimiento del Articulo 59. La primera carta fue
recepcionada el 20 de julio 20114; en ella hace alusién al Dictamen N°34.426 de la Contralotia General
de la Republica (CGR). A su vez, se menciona la Circular N°549 del MINVU del 12 de agosto de 2010,
en la que se reiteraba el procedimiento establecido para la dictacién de normas urbanisticas una vez que
los plazos caducaran. El desarrollador inmobiliatio envia una segunda carta el 20 de junio de 2011, en la
que solicita al Alcalde, dictar un decreto para fijar las nuevas normas urbanisticas en el Fundo Lo Cutro,
aun cuando dicho acto sea generado con posterioridad al plazo establecido por la Circular Ordinaria N°
0549 (DDU 238) del MINVU, en la que se establece el procedimiento para dicho caso. Posteriormente,
el 15 de junio de 2012, nuevamente la CGR emite una Resolucién N° 35.825 en la que presiona al

municipio a adopatar a la brevedad fijar las nuevas normas urbanisticas.

El 4 de julio de 2013 el desatrrollador inmobiliario envia una nueva carta al Alcalde de Vitacura, Radl
Torrealba, en la que se vuelve a insistir al municipio para asignar la zonificacion en el Fundo Lo Curro,
explicitando ademas las normas urbanisticas correspondientes segun la predominancia de los terrenos
conlindantes; el desarrollador sefiala: “a) Uso de suelo. Zona U-V vivienda; b) normas de edificacion.
Area E-Am?2, Edificacién Aislada media N°2, aplicindose los cuadros 15 al 19 de la letra f del articulo
41 del PRCV (Plan Regulador Comunal Vitacura)”. Por lo demas, se critica el actuar del municipio en
dos aspectos: En primer lugar, por la omision con respecto a lo que se entiende como el
incumplimiento de su deber, el no entregar la norma correspondiente; y en segundo lugar, debido a la
consulta®® que realizé el municipio a la CGR sobre si el proceso de asignacién de norma requetia o no
de una consulta al Concejo Municipal y de una previa Evaluacién Ambiental Estratégica. Ante lo cual,
se cita el Dictamen N°39.723 de la CGR, en el que se indica que no proceden tramites adicionales, tales
como la intervencion del Concejo, ni tampoco la Evaluacién Ambiental Estratégica.

Posteriormente, el 30 de Septiembre de 2013, el SEREMI MINVU, Juan Mufioz Saavedra, emite el
Decreto Ordinario N° 4455 dirigido al Alcade Torrealba, en el que emite un informe técnico favorable
de la propuesta realizada por el Municipio con respecto a la asignaciéon de las nuevas normas

urbanisticas en terreno caducados.

# Ingreso de Correspondencia N° 220.
45 Ordinario N°2142 de fecha 16 de mayo de 2013.
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6.3.2.3) Hito N°3: Municipalidad de Vitacura asigna norma a terrenos caducados

Finalmente, el 6 de noviembre de 2013, la municipalidad de Vitacura emitié el Decreto Alcaldicio

Seccién lera. N° 3/3349, en el que se asignaron las nuevas normas urbanisticas correspodientes a la
ladera sur del cerro Alvarado:

Tabla 4: Situacion anterior y propuesta de normas aplicables a ona de estudio

Tabla de Declaratorias de Utilidad Publica Caducadas

'SITUACION ANTERIOR
Area de Edficacion Zona de Usos de Suglo Area de Edificacion Zona de Ugos de Suelo
Ealfmi;f::edlz N°3 Uso de suelo Eqw.‘,;:\:‘,mw Especial N*3 BAUNTY ' V¥
| N . 1
Parques ntercomunales Paques Intercomungles Ecificacion Aisiada Baja N*1 | o vidends
Nota: s& mantienen vigente en el secior |2 restricaidn de quebradas de acuerdo a Art 8.2.1.1 de PRMS a.1.3, Quebradas

Fuente: Decreto Alealdicio Sece. 1era N°3/ 3349%

Dicha declaratoria se publicé en el Diario Oficial el 25 de noviembre de 2013. Sélo a partir de esta
fecha el Fundo Lo Curro pudo recibir proyectos que se acogieran a normas que permiteran edificar la
zona alta del cerro. El proceso de negociacién que llevé a cabo el municipio junto al desarrollador
inmobiliario, permitié que en definitiva, la normativa asignada fuera menos intensiva que la solicitada

incialmente por el mismo desarrollador. La normativa asignada, corresponde segin Joannon (2016), a la
menos intensiva del PRC de Vitacura.

Lustracion 24: Situacion 3

SITUACION CON LEY 19.939 CON CADUCIDAD DEL AREA VERDE, SE ASIGNA NORMA DE MENOR DENSIDAD QUE LA EXIGIDA
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Fuente: Asesoria Urbana Municipalidad 1/ itacura
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El resultado del proceso de negociacion no abordaba solamente la normativa de uso de suelo y
edificacion; también incluia la manera en que se protegia al cerro -ahora completamente urbanizable- de
una fuerte intervencién inmobiliaria que cercene sus laderas. Asi, se logré que un 51,35 % del proyecto
fuera 4rea verde (491.247,9 m2); y dentro de estas, un 27,7% (213.865,1 m2) fuese destinado a dreas

verdes publicas.

Paralelamente al proceso de negociacién, ocho meses antes de que el municipio entregara la nueva
normativa para el Fundo Lo Curro, en marzo de 2013 comenzaron los tramites legislativos de la Ley
20.791; la que ante el nuevo escenario ocasionado por las complejidades asociadas a los efectos de la
Ley 19.939, buscaba solucionar dichas complejidades. Es decir, desde antes que se entregara la nueva
normativa, el desarrollador inmobiliario ya estaba en conocimiento que existia la posibilidad de las

declaratorias de utilidad publica, recuperaran su vigencia.

Lustracion 25: Situacion 4

SITUACION PROYECTO APROBADD SEGUN CONVENIO, OTORGA Y DEFINE AREAS VERDES EN UN 51.25% DEL ARCA

Area Verde Publica
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- wmiy [ am

t |

Fuente: Asesoria Urbana Municipalidad 1 itacura

El 30 de septiembre de 2014, el propietario del predio, a través de su representante (el desarrollador
inmobiliario), ingresé la Solicitud N° 934/2014 para aprobaciéon de Anteproyecto de Obra Nueva. Este
hecho es fundamental para el desenlace de este proyecto, debido a que segun el Articulo N° 116 de la
LGUC, las DOM deben aplicar normas urbanisticas vigentes a la fecha de ingreso de un determinado
Anteproyecto para su aprobacion o rechazo. Sélo 21 dias habiles después del ingreso de dicha Solicitud,
el 29 de octubre de 2014, entra en vigencia la Ley 20.791. Es decir, un margen estrecho de dfas permitio

el ingreso del “Proyecto Santa Teresa” en el Fundo Lo Curro. Uno de los antecedentes mas relevantes
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presentados en este Anteproyecto, es el Certificado de Informaciones Previas (CIP) N° 2380/2013 de
fecha 3 de febrero de 2014, el que establece las normas urbanisticas validas para el permiso de

edificacion definitivo, el que fue aprobado el 16 de febrero de 20164.

Si bien, segun lo establecido por la OGUC en el Articulo 1.1.347 1a fecha de ingreso del Anteproyecto
“protege” al propietario de las modificaciones futuras a las normas urbanisticas, -lo que es critico en el
caso del Fundo Lo Curro-, ya que, es este Anteproyecto que concede el derecho adguirido sobre las
normas atingentes a la propiedad. Soto (2015: 390) sefiala: “de acuerdo al régimen transitorio, los
anteproyectos aprobados y los permisos otorgados por la Direccién de Obras Municipales respecto a
los terrenos cuyas declaratorias hubieran caducado en virtud de las leyes 19.939 y 20.331, no se ven

afectados por la declaratoria de utilidad publica que se repone”.

6.3.2.4) Hito N°4: entra en vigencia Ley 20.791 que restablece las declaratorias de utilidad publica

El 29 de octubre de 2014 entré en vigencia la modificacién al Articulo 59 la cual restablecié las
declaratorias de utilidad publica destinadas a circulaciones, plazas y parques, realizadas con anterioridad
a las leyes 19.939 y 20.331. Por los motivos sefialados en la seccién anterior, la entrada en vigencia de
esta ley no compromete aquellos permisos de anteproyectos y proyectos de edificacién que ya hayan
sido ingresados a la DOM con anterioridad al 29 de octubre de 2014. No obstante, la afectacién a

utilidad publica si incide directamente en las eventuales propiedades del proyecto Santa Teresa.

46 Permiso de Edificacién 18/2016

47 Dicho Articulo sefiala: “Las solicitudes de aprobaciones o permisos presentadas ante las Direcciones de Obras Municipales
seran evaluadas y resueltas conforme a las normas vigentes en la fecha de su ingreso. Tratindose de normas técnicas de
instalaciones o de urbanizacién, deberan ser evaluadas y tresueltas por los organismos competentes de conformidad a las
normas vigentes en la fecha de ingreso de la solicitud del permiso respectivo ante la Direccién de Obras Municipales.”
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Llustracion 26: Situacion 5

SITUACION ACTUAL CON LEY 20.701: NUEVA AFECTACION ARD 2014
PROYECTO APROBADO SE EMPLAZA EN AREA AFECTA A UTILIDAD PUBLICA

iy : 530.541,29 02 E-23: Parque Intercomunal
Attt \ ARIEN0 w0
f X smssens _ E-AM2

oy
~
’
{

l
t
oI
393
’

o
T ) 496.500,13 m?
Yﬂ ittt I
{ r

! : . HHH 2

1 :

. - ¢

A

T

=

v

-

- ]
-
>y
‘]

=
-

e

\

ll

i

|
I. Fa
th
e

-

. E-Am2

‘l LEU RS

= e

Fuente: Asesoria Urbana Municipalidad V'itacura

El disefio general del Proyecto Santa Teresa posece dos tipologias: edificios de altura media y
“townhouses”, casas de baja altura. Los edificios se encuentran localizados en area de edificacion E-Am2,
la cual nunca estuvo afecta a utilidad publica, de manera que no existen complejidades a priori con esta
parte del proyecto. Sin embargo, las fownhouses, se encuentran practicamente en su totalidad en una zona
que actualmente esta afecta a utilidad piblica como Parque Intercomunal (E-e3); lo que compromete en
gran medida las ganancias del proyecto. Si bien las fownhouses, al estar ubicadas en la zona alta del cerro,
gozan de las mejores vistas del cerro, la restitucion de las declaratorias de utilidad publica comprometen

necesariamente las posibilidades de venta de las unidades.
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Liustracion 27: Planta General Condominio Proyecto Parque Alvarado

PLANTA GENERAL - SITUACION PROPUESTA
5o 116500

Fuente: DOM Municipalidad 1 itacura

Llustracion 28: Perfiles - Esquemas generales indicadores urbanos Proyecto Pargue Alvarado
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De esta manera podemos concluir que la Municipalidad de Vitacura tuvo responsabilidad absoluta en
evitar que el panorama que hoy en dia se observa en la Parcela N°5, sea el de la totalidad de la ladera

sur del cerro Alvarado.

6.4) Quiénes, por cudnto y cuando compran en la Parcela N°5

En la tabla 5 se hace un resumen de las compraventas, divisiones, entre otras transacciones, que
realizaron los propietarios de los terrenos de la Parcela N°5, del macrolote 5-A2 y de los lotes
resultantes de su subdivisién; con los tespectivos propietarios nuevos y antiguos de cada tipo de
transaccion, los montos correspondientes, el avalio fiscal -en caso de encontrarse con informacién el
Servicio de Impuestos Internos-, la fecha y aflo en que se realizaron y la direccién de la propiedad.
Estos datos nos entregan informacién clave con respecto al desarrollo de estos proyectos, ya que, en
conocimiento de quienes son sus propietatrios, cuanto costd cada transaccién y en qué momento se
realizaron, se puede vislumbrar la estrategia que utilizaron los desarrolladores inmobiliarios para

consolidar estos terrenos.

El principal desarrollador inmobiliario de la Ex-Parcela 5 del fundo Lo Curro, es Hernan Besomi; el
empresario través de diferentes inmobiliarias de las que participd, ha adquirido terrenos desde el afio
2008 en adelante. En 2008, Eguiguren Besomi Limitada, perteneciente a German Eguiguren Franke y
Hernan Besomi Tomds, adquirieron por compraventa de 100.000 UF, correspondiente al lote 5-A2, el
cual posefa 120.000 m2 de terreno, ubicado en Avda. Santa Teresa 9150. Posteriormente, Eguiguren
Besomi Ltda. -junto a Constructora Avellaneda Ltda., IMAS Inmobiliaria S.A. e Inversiones Agua Santa
Ltda.- constituyeron en 2010 “Agricola e Inmobiliaria Altoriente S.A.”. Fue esta empresa que, segun el
Registro de Propiedad existente en el CBRS, adquirié por compraventa de 234.401 UF el mismo predio
de Santa Teresa de Los Andes 9150 a Eguiguren Besomi Ltda., el 21 de agosto de 2012. Pocas semanas
antes, Eguiguren Besomi Ltda., solicit6 a la DOM de Vitacura la subdivisién del macrolote 5-A2 en los

lotes sefialados en la seccion antetior.

Cuatro inmobiliarias adquirieron los lotes propiedad de Altoriente: Agtricola e Inmobiliaria Santa Teresa
S.A., Inmobiliaria Alto Portezuelo Spa, Inmobiliaria Cerro Alvarado Spa e Inmobiliaria El Cerro S.A;
Hernan Besomi, a través de Altoriente y junto a otras inmobiliarias, tales como Fernandez Wood
Vizcaya S.A. (Inmobiliaria Alto Portezuelo S.A.), Constructora Avellaneda Ltda. (Agricola e
Inmobiliaria Santa Teresa S.A.), Eguiguren Besomi Construcciones (Agricola e Inmobiliaria Santa
Teresa S.A.), compone tres de las cuatro inmobiliarias. IL.a inmobiliaria Cerro Alvarado Spa fue

constituida solamente por Arturo Pinto Riveros.

61



La compraventa que realizaron estas inmobiliarias a Altoriente increment6 en gran medida el diferencial
entre lo que se pagd por el terreno -234.401 UF a Eguiguren Besomi Ltda. en 2012-, y lo que se obtuvo
de sus compraventas en los tres aflos siguientes a las ya mencionadas inmobiliarias. En total, Altoriente

obtuvo 487.235 UF de la venta de los cuatro lotes, obteniendo un diferencial con respecto a la compra,

de 252.834 UF*.

Tabla 5: Transacciones por lote Ex parcela N°5

Lote | Afio Tipo Antiguo propietario Nuevo propietario Monto Avalio Fiscal Fecha Direccién
Santa
Aeticola e 1 biliari Agticola e Teresa de
5-A2-1 | 2015 | Compraventa gr;(l)ta:i: rimg A ara Inmobiliaria Santa | 102.000 UF - 7 de octubre | los Andes
otiente S.4 Teresa S.A. (STA)
9322
Agticola e Inmobiliaria Inmobiliatia Alto 368.823.726 STA
5-A2-2 | 2013 | Compraventa Altoriente S.A. Y 85.633 UF CLP 7 de mayo 9494
Agticola e Inmobiliaria Inmobiliaria Cerro STA
5-A2-3 | 2013 | Compraventa Alfotiente S.A. Sl e 150.000 UF - 12 de marzo 9666
Agticola e Inmobiliaria Inmobiliaria El 645.032.678 STA
5-A2-4 | 2014 | Compraventa Alfotiente S.A. Cerro S.A. 149.602 UF CLP 12 de marzo 9770
. . Agticola e
5-A2 | 2012 | Compraventa | L8wiguren Besomi Inmobiliatia 234401 UF | 118999061 1 51 e agosto | ST
Construcciones Ltda. . CLP 9150
Altoriente S.A.
Eguiguren Besomi 1.389.799.110 14 de STA
5-A2 | 2008 | Compraventa Banco del Desarrollo Lida. 100.000 UF CLp noviembre 9150
Dacién en | Inmobiliatia el Ulmo dos Banco del 1.332.501.515 STA
5-A2 | 2008 — SA. Desatrollo 434.728 UF CIP 7 de marzo 9150
e o Estimado:
5-A2 | 2007 | Divisién I“‘“Ob‘hgﬂz El Ulmo E}mObI‘)hmg il 3.719.929.480 1'269(3%‘;9'005 13 de abril SlT;z
A mo Dos S.A. (141.464 UF)
Inmobiliaria El 987.270.058 27 de STA
5-A2 | 2002 | Compraventa Banco del Desatrollo Ulmo S.A. 393.000 UF CLP diciembre 9150
C Inmobiliaria El Banco del 919.313.747 STA
5-A2 | 2000 | Adjudicacién Portezuclo Desarrollo 452.144 UF CLP 15 de marzo 9150
Eduardo Mena
Parcela Marambio, Marfa Tetesa |y g gy | 120411900010 559 400 682 o Parcela
N° 5 1992 | Compraventa | Mena Marambio, Elisa Porteuel CLP (45.790 CLP 4 de junio N° 5
Marambio Molina, Maria ortezucio UF)
Elisa Mena Marambio

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién obtenida del Conservador de Bienes Raices de Santiago.

El hecho de que las dos transacciones mds relevantes, sean de los lotes ubicados en la parte alta del
macrolote 5-A2, podria asociarse a la vista que pueden ofrecer los proyectos inmobiliatios situados en
estos terrenos. No obstante, el terreno ubicado en el sector mas bajo de todo el macrolote (5-A2-1), fue

adquirido a 102.000 UF, superando en 16.367 UF al lote 5-2A-2. Otro aspecto relevante de estas

transacciones es el mes y afio en que se realizan. Las primeras tres compraventas -que no se encuentran

48 La informacién obtenida de los Registros de Propiedad del CBRS, en cuanto a los montos de transacciones, puede no ser
cotrecta. EL. CBRS no tiene obligacién de fiscalizar esta informacién, por lo que las partes podrian seflalar una cifra mas baja
que la real en el Registro, para asi disminuir la carga impositiva del predio J. Orrego (comunicacién personal, 15 de diciembre
de 2010).
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afectas a utilidad publica- se realizaron entre marzo y mayo de 2013, coinciden con los tres terrenos

ubicados en la parte mas alta del cerro. Mientras que el tltimo terreno, pese a ubicatse en la zona mas

baja del cetro, junto a la costanera norte, alcanzé una relaciéon UF/m2 de 6,4.

Tabla 6: Transacciones lote 5-A2 con precio UF/ M2

Lote Fecha Monto compraventa Metros cuadrados UF/M2
compraventa

5-2A -1 Octubre 2015 102.000 UF 15.923,86 m2 6,4

5-2A-2 Mayo 2013 85.633 UF 25.256,23 m2 33

5-2A-3 Marzo 2013 150.000 UF 22.522,01 m2 6,6

5-2A -4 Marzo 2013 149.602 UF 10.559,58 m2 14,1

5-2A-5 Sin informacién Sin informacién 45.924.24 m2 Sin informacién

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién obtenida del Conservador de Bienes Raices de Santiago.

En cuanto a los proyectos que actualmente se emplazan en el cerro, se realiz6 un calculo de cuales
serfan las ganancias aproximadas de dichos proyectos en funcién de lo que se invirti6 en ellos®. Uno de
estos proyectos es “Vista Campanario”, el cual se emplaza en el lote 5-A2-1, que bordea la Avenida
Santa Teresa. A partir de las unidades que se encuentran disponibles para comprar a diciembre de 2016,
podemos encontrar las siguientes relaciones de rendimiento de suelo considerando sélo la superficie util

de cada una de las unidades:

Tabla 7: Relacion rendimientos uf] m2 de unidades proyecto "'Vista Portezuelo” con respecto a lote

Unidad | Precio | Sup. Util UF/m2 Precio Sup. Total M2 lote | Relacion uf/m2 unidad
(depto) | UF (m2) | porunidad | UFlote | 7m0 M 1 5 554 / lote

101 | 28165 | 239,22 17,7 102000 | 1592386 64 184

103 | 25.847 | 203,199 1272 102000 | 1592386 64 19.9

201 | 26456 | 238,95 110,7 102000 | 1592386 64 173

202 | 22659 | 236,95 95,6 102.000 15923.86 64 149

602 | 32.837 | 251,57 1305 102.000 15923.86 64 204

703 33.104 251,57 131,6 102.000 15923,86 6,4 20,6

704 37.263 288,88 129,0 102.000 15923,86 6,4 20,2

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del CBRS, DOM 1V itacura y sitio web proyecto “1ista Portezuelo”.

49 Si bien esta investigacion no tuvo acceso a informaciéon de gastos e ingresos de estos proyectos, segun lo sefialado por
Traverso (2016) y (Orrego, 2016), los gastos aproximados de un proyecto inmobiliario promedio son: 30% mano de obra, 30%
adquisicién de suelo, 30% gastos relacionados a la construccién, y un 10% es destinado a publicidad y otros efectos.

%0 TLa informacién obtenida de este proyecto fue obtenida del sitio web http://www.vizcaya.cl/departamentos/ vista-
portezuelo
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En funcién de este andlisis podemos observar que el rendimiento de suelo por unidad vendida puede
legar a ser 20 veces superior a lo invertido en el suelo del terreno; esta cifra de ganancia es alta para el
mercado inmobiliatio, incluso para el mercado de lujo dentro del cual se encuentran estos proyectos
(Orrego, 2016). A partir de estos rendimientos de suelo, es posible esperar que se obtengan las mismas
ganancias para el resto de los lotes 5-A2, y también para el proyecto del Fundo Lo Curro, ya que ambos

terrenos fueron gestionados por la inmobiliaria Altoriente.

Por dltimo, no es posible realizar un analisis aislado de este macrolote sin considerar lo que ocurria
paralelamente en el Fundo Lo Curro, ya que, en ambos macrolotes la desafectacion de las zonas con
declaratoria de utilidad publica, es un elemento decidor en cuanto a la posibilidad y la forma de plantear
los proyectos inmobiliarios. Asimismo, es necesario tener en consideracién la cronologia de hechos mas
relevantes de la modificacion al Articulo 59, pues la ventana existente entre los afios 2010 y 2014 incide
en los metros cuadrados disponibles para edificar en el cerro Alvarado, y, por lo tanto, determina toda

la intencionalidad del desarrollador.

6.5) Quiénes, por cuanto y cuando compraron los terrenos del Fundo Lo Cutro

En febrero de 2011, un afio después que caducaran los terrenos afectos a utilidad publica en todo Chile, el
Banco de Chile mediante una compraventa de 200.000 UF, adquiere el terreno a los propietarios vigentes
hasta dicha fecha del Fundo Lo Curro. Si bien el propietario desde el 7 de febrero de 2011 fue el Banco de
Chile, el representante para los efectos del Proyecto Santa Teresa, fue el desarrollador inmobiliatio (Hernan
Besomi), quien el 23 de septiembre de 2016, mediante una compraventa realizada por Altoriente, consolidé
su relacién directa tanto con el terreno. Los datos de ambas transacciones dan a conocer ciertas
contradicciones, ya que si bien, el avalio fiscal aumento de $3.269.191 (pesos chilenos) a § 5.672.230, el
monto de la compraventa realizada en 2016 -104.082 UF-, constituye una baja importante con respecto a la
compra realizada por el Banco de Chile en 2011. ;Qué puedo haber incidido en la baja de la relacién
UF/M2 de 0,25 a 0,137 Un elemento relevante, en cuanto al mercado de suelos, fue la restitucién de las
declaratorias de utilidad publica realizada en 2014, las que comprometen la venta de las eventuales

unidades del Proyecto Santa Teresa aprobadas en el Permiso de Edificacién 18-2016.

64



Tabla 8: Transacciones Fundo 1o Curro con precio UF/M251

Nuevo AVALUO UF /
ANO Tipo Antiguo propietatio propietatio MONTO FISCAL fecha M2
Agricola e 0,13
Inmobiliaria 23 de
2016 | Compraventa Banco de Chile Altoriente 104.082 UF 5.672.230 CLP | septiembre
Beatriz Salva Lopez, Juan Salva 0,25
Lopez, Marfa Jests Lopez Garcfa,
José Cérdova Lépez, Fernando
2011 | Compraventa Coérdova Lopez Banco de Chile 200.000 UF 3.269.191 CLP | 7 de febrero
Adjudicacion 1.436.024.400 0,2
(1/3 del Maria Jesus Lopez, Fernando Beatriz Salva, CLP (54.631,81 23 de
2010 predio) Cordova, Jose Javier Cordova Juan Luis Salva UF aprox.) 3.230.425 CLP diciembre
Adjudicacion Fernando 1.436.024.400 0,2
(1/3 del Beattiz Salva, Marifa Jesus Lopez, Cordova, José CLP (54.631,81 23 de
2010 predio) Juan Luis Salva Javier Cordova UF aprox.) 3.230.425 CLP diciembre
Adjudicacion 1.436.024.400 0,2
(1/3 del Beatriz Salva, Marfa Jesus Lopez, Marfa Jests CLP (54.631,81 23 de
2010 predio) Juan Luis Salva Lopez UF aprox.) 3.230.425 CLP diciembre

Fuente: Elaboracion propia a pattir de informacién obtenida del Conservador de Bienes Raices de Santiago y SII. * Los

montos aproximados de CLP a UF fueron calculados con valor UF fecha 25 de noviembre de 2016.

6.6) Analisis de las transacciones

Los proyectos inmobiliarios anteriormente explicados, se insertan en un contexto de precios y oferta

particular dentro del mercado de suelos de Santiago. A partir de los datos proporcionados por Pablo

Trivelli, es posible caracterizar la zona especifica que corresponde a la ladera sur del cerro Alvarado, la

zona “133b”.

Los datos existentes desde el afio 1982 dan cuenta de un constante aumento del precio del suelo en la

zona, particularmente en los ultimos 10 afios. Este incremento se ha generado pese a las variaciones en

los metros cuadrados ofrecidos, los cuales inciden en gran medida en el precio final de la relacién

UF/M2 (P. Ttrivelli, comunicacion personal 1 de diciembre de 2016).

51 Los m2 que se utilizaron para los calculos del terreno son 773.800 m2, segin datos de la DOM de la Municipalidad de
Vitacura estas transacciones cortesponden al mismo Rol de Avalio del SII.
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Tabla 9: Grdfico variaciones de precios zona 133852

VARIACION DE PRECIOS Y SUPERFICIES DE TERRENOS
OFRECIDOS
OFERTATRIMESTRAL ZONA 133B PERIODO 82-3-16-3

400.000

350.000 A
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150.000 — [
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0 4

‘=M2 1/5(3(4(3(76| 6| 1)11[1(1[1(8[2[1(7|7[1|o(1|6[7|6[1|7[1|1 17] 1/1(87| 76| 6] 4]a|3|4| 7|6|7|6|4|2|4|2|3]4| 2|3/ 7|6|4|5/5] 4] 717l

‘ PRECIO o|1/o|ojojo|ojojo|o|c 1(1[1{2{o|1[a[afa[zv(a|a]a[a|2(a(2]1|2]2]2] 3(33(3(4(3(3 3 5| 3] |3 7|7|7|7|7|8|78|7|8)

PRECIO : MEDIA MOVIL

Fuente: Pablo Trivelli

Con la informacién presentada, observamos que el precio de UF/m2 correspondiente al tercer
trimestre del afio 2016 bordea las 7 UF/M2. Al contrastar los datos con las transacciones realizadas en
el cerro Alvarado observamos que no existe relacién entre los valores. La relacién UF/m2 obtenida de
los proyectos del cerro Alvarado son menores que en la zona de Lo Curro. La zona comparada con
dichos proyectos (133b), observada en la tabla 9 y 10, es la de mayor cercanfa geografica; e incluso
normativa, ya que el proyecto Santa Teresa, gracias a la modificacién del Articulo 59, le fue otorgada la

misma norma de la zona de Lo Curro.

Uno de los motivos que podtian explicar los bajos precios de las transacciones, es que estas fueron
efectuadas entre partes relacionadas, es decir, un acuerdo entre comprador-vendedor, en el que fijan un
precio mas bajo que el que asignaria el mercado, y de esta manera, se reduce el costo de adquisicion del
terreno para el comprador. En el caso de las transacciones analizadas en esta investigacion, se

desconoce las razones que podtian explicar este tipo de acuerdos.

52 Los digitos ubicados en la parte infetior de la tabla no deben ser considerados, ya que no aparecen de manera completa por
motivos de formato. La totalidad de la tabla no fue intervenida de la fuente original.
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Diversas inmobiliarias -principalmente Altoriente-, logré la compra de grandes macrolotes en el cerro
Alvarado a precios que no se relacionan con el contexto del mercado de suelos al que pertenece. En
cuanto las diferencias en la relacion UF/m2 disponible en las tablas 9 y 10, y la informacién generada
para el macrolote 5-A2 (tabla 6) y el Fundo Lo Curro (tabla 8), encontramos los siguientes
comportamientos: si bien, en el caso del macrolote 5-A2, existe una diferencia en 3 de los 4 lotes
estudiados (Lote 5-A: 1, 2 y 3), donde la UF/m2 promedio no bajé de las 7 UF/m2, mientras que las
transacciones de los lotes sefialados se dieron entre los 3 y 6 UF/m2. En el caso del Fundo Lo Cutro,
cuyo suelo fue disponible en gran medida, gracias a la modificacion del Articulo 59, las diferencias son
mayores, ya que, la relacion UF/m2 promedio durante los afios en los que se generaron las
transacciones (2010, 2011 y 2016) bordeé las 5 UF/m2, mientras que en el Fundo Lo Curro, no
superaron 1 UF/m?2.

Tabla 10: Grdfico variaciones de precio zona 133B%

VARIACION DE PRECIOS Y NUMERO DE OFERTAS DE
TERRENOS

OFERTATRIMESTRAL ZONA 133B PERIODO 82-3-16-3
35

30

25

20

15 ". | 2 |(“
[\ mv ) "

LML T

N° DE PROPIEDADES OFRECIDAS

0
‘s OFERTAS althlth| bzl
oReco A o

PRECIO : MEDIA MOVIL

Fuente: Pablo Trivelli

53 Los digitos ubicados en la parte infetior de la tabla no deben ser considerados, ya que no aparecen de manera completa por
motivos de formato. La totalidad de la tabla no fue intervenida de la fuente original.
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7) Relaciones de poder en el cerro Alvarado: lectura desde elementos teoricos, normativos
y politicos

7.1) La ventana de urbanizacion que permiti6 el Articulo 59 ala luz de los MCU y los RU

Este capitulo busca comprender cémo el caso de estudio se relaciona con los IPT vigentes, y otras
normativas correspondientes. Ademas, pretende analizar los conceptos levantados en el marco tedrico a
partir de la informacién proporcionada por el capitulo anterior. Si bien, desde el conflicto producido a
partir del Articulo 59 -tanto en la sociedad civil como en discusiones académicas-, se ha discutido sobre
cQué hacer con los cerros isla?, existen dos consideraciones importantes que es necesario hacerse frente a
esta pregunta. En primer lugar, es una disyuntiva que desde sus distintas iniciativas ha permitido que los
problemas concernientes a los cerros isla se visualicen en el contexto metropolitano. Es decir, que parte
importante del interés que existe por proteger los cerros isla del cono de alta renta, tiene que ver con
considerarlos un elemento particular del entorno urbano, el cual posee un valor medioambiental y
también social. En segundo lugar, no es posible concebir a los cerros isla sin el contexto urbano
asociado, ya que, este los determina fundamentalmente en cuanto a la funcién que pueden llegar a

cumplir para el resto de la ciudad.

Los IPT en el contexto politico-econémico chileno actual, juegan un rol clave para el desarrollo de las
ciudades. Son ellos que determinan los usos de suelo, la altura de las edificaciones, entre otras normas
urbanisticas. En ciudades como Santiago, los procesos de expansién de su area urbana desde mediados
del siglo XX, no han sido casuales. Particularmente desde la aplicaciéon de las politicas neoliberales
expuestas en [/ Ladrillo, -postetior al golpe militar de 1973- las decisiones tomadas en cuanto a politicas
de suelo y diversas normativas urbanas, han respondido muchas veces a directrices neoliberales. Las
discusiones en materia de planificacién urbana han sido ampliamente desarrolladas, por ejemplo, para

ampliar o mantener el limite urbano de Santiago (Poduje, 2000).

Legacy y Leshinsky (20106) sefialan que para la agenda neoliberal, el crecimiento y la inversién poseen un
lugar central dentro de sus intereses, y también cobra trelevancia el discurso sobre la competitividad
entre ciudades que buscan atraer capital. En esta linea, determinados actores ejercen una importante
presion sobre los gobiernos locales y centrales, esperando el debilitamiento de las barreras normativas,
en pos del desarrollo urbano. Esta bisqueda de crecimiento e inversién, es facilmente perceptible a través
del crecimiento -impulsado por inmobiliarias- en comunas periféricas de Santiago, a través de lo que se
conoce como crecimiento en extension (Ducci, 2004). Sin embargo, segin Ducci (2004), los actores
privados también desarrollan otros tipos de practicas en las que modifican -incluso a través del Estado-,
instrumentos y normativas de planificacién territorial para obtener beneficios, de tanto el suelo de las

propiedades, como de los proyectos inmobiliarios mismos.

68



El caso de la modificacién al Articulo 59 de la LGUC permite entender una de estas practicas, ya que,
involucra uno de los derechos mas sensibles del sector privado: el derecho a propiedad. Soto (2015:
370), sefiala que las declaratorias de utilidad publica que contenfan dicha modificacién, han sido
fuertemente criticadas por parte de quienes consideran que “se trata de una vulneracién al derecho de
propiedad asegurado constitucionalmente”. A su vez, otro argumento presentado para respaldar la
modificacién fue la inexistencia de plazos de caducidad, lo que causarfa graves perjuicios a los duefios
de los terrenos con declaratoria de utilidad publica. Este gravamen podia existir eternamente sin que se
llevase a cabo la expropiacion. Asi, la propiedad perdia valor, y el propietario quedaba sin recursos
frente a la normativa del Estado. En efecto, dichos argumentos fueron presentados en las discusiones

en sala del proyecto de ley por parlamentarios y representantes de la CCHC>.

Los plazos de caducidad introducidos por la modificacion al Articulo 59 se hicieron en base a vialidades
de diversa jerarquia y parques comunales e intercomunales. Al caducar los plazos establecidos, existia
un mecanismo que obligaba a los municipios a otorgar a los terrenos que quedaban “sin norma”, la
normativa de los terrenos adyacentes. Debido a que gran parte de las afectaciones se encontraban
rodeados de zonas habitacionales, se aumentaban en gran cantidad las hectireas posibles de
construccién. Tanto, L.E. Bresciani (comunicacién personal, 12 de septiembre de 2016), como J. Wood
(comunicacién personal, 9 de septiembre de 2016), sefialaron que los esfuerzos por parte del MINVU
se enfocaron en solucionar las caducidades de las vialidades, ya que, las consecuencias habrian sido
desastrosas para la ciudad. Soto (2015: 385), complementa dicha afirmacién: “con menos calles ahora se
permiten mayores edificios, al posibilitar la construccién en la porcién de terreno que antes de la

caducidad estaba destinada al ensanche o apertura de la calle, sin que éstas se concreten”.

Si bien desde que se promulgd la Ley 19.939 en 2004, hasta que los primeros terrenos afectados como
parques comenzaron a caducar en 2010, y aquellos plazos de vialidades que estuvieron cerca de hacetlo,
es posible identificar lo que segin Soto (2015: 381) buscaba la ley: ‘permitir la disponibilidad de los
inmuebles sin limitaciones’. Es decir, lo anterior implicaba una transferencia en términos de
planificacion urbana, desde el Estado hacia el mercado inmobiliario, ‘al recuperarse en su totalidad las
facultades subjetivas de accién sobre los terrenos cuyas declaratorias de utilidad publica caducaron’. De
esta forma se eliminaba una de las escasas herramientas que tenfan los planificadores para intervenir la
ciudad: las declaratorias de utilidad publica. Fue el mismo MINVU que, a partir de los conflictos
generados por las caducidades, impulsé la aprobacién de la Ley 20.791, restableciendo las afectaciones a

utilidad publica.

5 BCN, Historia de la Ley 19.939
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A partir de los elementos sefialados, se comprende en gran medida el componente politico de la
planificacién urbana, de sus instrumentos y de los diversos intereses en el territotio. Legacy y Leshinsky
(2016) afirman que la planificaciéon es un proceso politico, y sus visiones provocan una respuesta que es
también politica, la cual debe ser capaz de balancear las diferentes demandas e intereses que existen

desde los tomadores de decision.

Diversos autores han sefialado que existen complejidades para adaptar las teorfas de las MCU y los RU
a paises fuera de Norteamérica (Vergara, 2010; Pierre, 2014; Harding & Blokland, 2014). Los procesos
politico-econémicos que se han venido desarrollando en las ultimas décadas producto de la
globalizacién, tales como, la disminucién del aparato estatal, la aplicacién de politicas neoliberales en la
economia; y la forma en que cada pafs se adapta a estos contextos, complejizan la aplicaciéon de
modelos teéricos propios de la economia politica. A partir del desafio planteado anteriormente, y por
las tensiones expuestas con la modificacién al Articulo 59 de la LGUC, dicho caso urbano nos permite
vislumbrar nuevos desafios tanto para los conceptos teéricos tratados -MCU y RU-, como para la

planificacién de la ciudad.

La importancia de los conceptos de valor de uso y valor de cambio, centrales en las MCU, se ven
reflejadas en el conflicto de la modificacion al Articulo 59, donde los IPT -resultado de la vision de los
gobiernos locales- se relacionan mas con la visién de valor de uso, a diferencia de los actores privados,
que se acercan mucho mas al valor de cambio. ¢En qué sentido? Harding y Blokland (2014), establecen
que dichos términos son plenamente aplicables a ventas y transacciones en el mercado. Una de estas
transacciones, es la que buscan desarrollar las empresas inmobiliarias a través de proyectos como los
que se podtian eventualmente desatrollar en el cerro Alvarado, gracias a la ventana del Articulo 59. A
través de estos proyectos, los rentistas pueden disponer de diversas unidades residenciales para arriendo
o venta; las administraciones obtienen ganancias a partir del cobro de funcionamiento de estos

condominios; entre otras herramientas.

Por el contrario, en términos de las MCU -y siguiendo el ejemplo del Cerro Alvarado- se observa una
visién mas cercana al valor de uso, en cuanto a la normativa existente previamente a la modificacién del
Articulo 59. Es decir, no existié interés lucrativo con respecto a dicha normativa (parque intercomunal),
ya que establece restricciones para la construccion de viviendas u oficinas, las cuales, generan mayores
ganancias para los desarrolladores. Por el contrario, los parques intercomunales conllevan importantes
gastos por parte de los municipios, en caso de que su desarrollo sea publico. A partir de estos
conceptos, centrales en la teorfa de las MCU, se explica en alguna medida por qué los empresatios
locales presionaron por generar en sus proyectos el valor de cambio, el cual aumenta la plusvalia que es

posible obtener de las propiedades (Ducci, 2004).
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En tanto los RU, proponen una estructura de cooperacion civica publico-privada de mutuo beneficio
(Harding, 1999), a partir del cual es posible establecer diferentes lecturas para el caso del Articulo 59.
En un primer momento, la Ley 19.939 fue promulgada, obteniendo las consecuencias ya mencionadas.
Postetiormente, entre 2004 y 2014 comienzan los conflictos por la modificacién, y se entablan
conflictos entre propietarios y municipalidades, que no querfan cambiar los usos de suelo de los parques
caducados en su declaratoria de utilidad publica (Bresciani, 2011). Y en un tercer momento, después de
la promulgacién de la Ley 20.791, surgen poderosos conflictos entre privados y el Estado debido a
proyectos que se encontraban en desarrollo. Estas etapas demuestran que es imposible clasificar como
unidireccional y monolitico el actuar del Estado y de los actores inmobiliatios, ya que existen diferentes

intereses y alianzas dentro de los mismos actores.

7.2) Los alcances de los limites y ganancias del mercado frente al el rol planificador del Estado

Segun Sabatini y Soler (1995), el PRC es dentro de los IPT existentes en Chile, el principal instrumento
de planificacién; esto porque aunque la zonificacién que norma usos de suelo y edificacién, sea una
herramienta basica, es imprescindible para el desarrollo urbano. Por este motivo, la elaboraciéon de los
PRC es particularmente sensible para los intereses publicos y privados. No obstante, es necesario
distinguir a los actores dentro de ambos intereses, y las escalas en que inciden. Por ejemplo, dentro de
las escalas sector publico, existe por una parte el nivel local (municipios), responsables de los PRC
respectivos. A nivel central, los ministerios tampoco son una entidad monolitica; ya que, dentro de los
organismos del Estado central existen disputas, principalmente por las competencias y presupuestos

que cada uno posce.

Esta pugna, se ve favorecida ademas por la fragmentacién del accionar del Estado en la ciudad, que al
no tener autoridades de nivel metropolitano, para el caso de las grandes ciudades, -solo municipales y
regionales-, complejiza ain mas una aproximacion integral al territorio. En el AMS, los ministerios que
mayormente influyen en la planificacién urbana son el MINVU y el MOP. Segtin Ducci (1998; 2004),
desde el sector inmobiliario se ha tendido a percibir al MINVU y a los municipios como detractores del
crecimiento debido a los IPT que ellos desarrollan. Por lo contrario, el MOP es percibido como un
interlocutor con el Estado. De esta manera, se entiende que el Estado es fundamental en el desarrollo
urbano, ya que “suele tener relaciones bastante complejas y hasta contradictorias con los potenciales
inversionistas en la ciudad, que en el mundo globalizado de hoy, ademas de las elites locales, pueden ser

grupos financieros y compafifas internacionales” (Ducci, 148).
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Sin petjuicio de las complejidades con respecto a la fragmentacién normativa en Chile, segiin Sabatini y
Soler (1995), 1a planificacién urbana existente se ha caracterizado por su severidad, lo que se ejemplifica
en normas estrictas en cuanto al uso del suelo y reglamentos sobre la construccién. Esta manera de
ejercer la planificacion, ha llevado a un resultado paradéjico: “ciudades que crecen expansivamente sin
orden formal aparente, deteriorando espacios urbanos preexistentes, socavando su patrimonio
arquitectonico y agravando los problemas de eficiencia urbana y calidad de vida.” (Sabatini y Soler,

1995: 61).

Las declaratorias de utilidad puiblica constituyen entonces una herramienta esencial para planificar el
territorio, por este motivo la relevancia de las leyes que regulan las declaratorias. Hidalgo (2004: 35),
afirma que las formas de crecimiento urbano son producidas gracias a los negocios inmobiliarios, ya
que estos guian y modifican “las directrices de los instrumentos de planificacién territorial. Asimismo,
es fundamental re-concebir el disefio y gestion de dichos instrumentos y adentrarse en el campo de los
agentes para realizar con ellos esta labor”. Lo que propone Hidalgo es fundamental en la hipotesis de
esta investigacién, ya que, entender el campo de los actores -publicos y privados-, a partir del conflicto
generado por desafectacién de las declaratorias de utilidad publica, permite dar nociones importantes de

cémo funciona el poder efectivo en el cono de alta renta de Santiago.

¢De qué manera impacté dicho conflicto en términos generales en Chile? Segin Soto (2015: 400-401),
existen cinco conclusiones principales. En primer lugar, que las declaratorias de utilidad publica “son un
mecanismo necesario para la planificacién de las ciudades”. En segundo lugar, afirma que la ciudad no
es un producto terminado, por lo tanto, “los objetivos regulatorios tras la planificacién urbana pueden
cambiat”; lo que implicatfa que la planificacion urbana debe ser flexible. En tercer lugar, sefiala que la
planificacién no puede transferirse a los privados, ya que, “al conferir a los inmuebles usos alternativos
mas rentables extinguen areas urbanas de utilidad comun”. En cuarto lugar, plantea que la Ley 19.939
fue un error del legislador, ya que, implica una renuncia al poder planificador del Estado, trayendo
consecuencias inaceptables. Por lo demas, la ley tampoco fue capaz de lograr sus objetivos regulatorios.
Sin embargo, la Ley 20.791 solucioné estos problemas. En dltimo lugar, Soto (2015: 400) concluye que
“las declaratorias de utilidad publica son un mecanismo admitido constitucionalmente bajo la forma de
limitaciones a la propiedad en virtud de su funcién social que no vulneran el contenido esencial de ese

derecho”, de esta manera, el derecho a construir es sélo uno de sus posibles usos.

A partir de la informacién desarrollada en el capitulo anterior, existen dos conclusiones principales que
extraer de lo ocurrido con la modificacién al Articulo 59, visto desde el enfoque propuesto por las
MCU y los RU: La primera tiene que ver con la importancia que adquieren las normativas urbanas que
se desprenden de los PRC. En este sentido, municipios que sean capaces de planificar integralmente,

actualizando sus IPT y anticipandose a las presiones y dinamicas del territorio, estableceran una visiéon
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que, tanto actores privados como estatales, debiesen considerar. También la posibilidad de declarar
zonas afectas a utilidad publica, ya sea a través de una modificacién al PRC, como modificaciones a
Planes Reguladores Intercomunales, es altamente relevante para el desarrollo urbano. Es decir,
independiente si la declaratoria se realiza a nivel comunal o intercomunal, la declaratoria de utilidad

publica misma en si, es una norma urbanistica fundamental para la planificacién de las ciudades.

La segunda, da cuenta de cémo una iniciativa del mismo Estado, apoyada por el congreso, puede llegar
a tener enormes beneficios para el sector privado en detrimento de la planificacién urbana. Si bien el
Estado, pudo reestablecer las declaratorias que caducaron gracias a la modificacion del Articulo 59,
sigue existiendo un manto de dudas en cuanto a dos elementos: la débil visién que se tuvo para predecir
las consecuencias de dicho articulo, y la facilidad con que el sector privado puede influir en la elite
politica para obtener sus propios beneficios. Asf, podemos sintetizar los elementos centrales de esta

investigacion en la ilustracién 29:

Liustracion 29: Esquema sintético tensiones Cerro Alvarado - Articulo 59

Tension Articulo 59 —

Cerro Alvarado

Normativa nrh.-mn v

presion inmobiliaria

Gran influencia politica de 1a
CCHC, que no gamntiza poder
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Poblacion sensible de perder areas
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parques urbanos (Formy et al,
Letranc).
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7.3) El neoliberalismo realmente existente desde el caso de estudio

De acuerdo con Vicufia (2013), en la regulacioén urbanistica actual del AMS, es posible identificar una
relacién “parasitaria”> entre el neoliberalismo y otras formas de Estado. Esto debido a que, dentro de
dicha regulacion, es posible encontrar mecanismos que generan resultados contradictorios. Por un lado,
por ejemplo, existen diversas normas y politicas, tales como: el Articulo 55 de la LGUC?, las politicas
de la planificacién por condiciones, conjunto arménico, la modificacién al Articulo 59 de la LGUC
(problematica principal de esta investigacion), las cuales fomentarfan un uso mds intensivo del
territorio. Por otro lado, los IPT convencionales, es decir, los PRC y Planes Reguladores
Intercomunales, establecen restricciones a la MCU, a través de las normas urbanisticas sefialadas por la
LGUC? (usos de suelo, coeficientes de constructibilidad, alturas maximas de edificacién, entre otros).
Segun Vicufia (2013), estas contradicciones se explican de alguna forma por la falta de coordinacion
entre las politicas publicas impulsadas desde el MINVU, y otras instituciones publicas relacionadas con

el desarrollo urbano.

A partir del caso de estudio encontramos también contradicciones en relacién a las politicas urbanas
impulsadas por el mismo MINVU. Es decir, lo que buscaba la Ley 19.939 -permitir la disponibilidad sin
limites de los terrenos y circulaciones afectos a utilidad publica-, es completamente contradictorio con
el proyecto aprobado en la Ley 20.791, la cual revirti6é algunos de los objetivos regulatorios con los que

se inici6 el proyecto.

El caso del cerro Alvarado permite realizar una lectura critica de gran parte de la literatura seleccionada
para esta investigacién. Esto debido a que el poder ejercido por el desarrollador, no ha sido suficiente
para poder concretar las condiciones Optimas para desarrollar proyectos inmobiliarios, en terrenos
involucrados en la ventana que permitié la modificacion al Articulo 59. Ya que, si bien esta wentana,
permitié el ingreso del Permiso de Edificacién 18-2016, que aprueba el proyecto “Santa Teresa”; el
restablecimiento de las declaratorias de utilidad publica tensiona las condiciones normativas en las que
el proyecto se inserta. Hstos procesos contradictorios, se relacionan con lo que establece el
neoliberalismo realmente existente, en el sentido de que los principales actores en cuestion -municipio,
MINVU vy desarrollador inmobiliario- no poseen de manera completa el poder absoluto sobre el
territorio, y realizan mediante “prueba y error”, diferentes estrategias para concretar sus respectivas

agendas.

55 Este término fue desatrollado -para el ambito de los estudios urbanos- por Theodore, Peck y Brenner en 2009.
56 Dicho Articulo permite la urbanizacion fuera de los limites urbanos.
57 Las normas urbanisticas se encuentran contenidas en el Articulo 116 de la LGUC.
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Los limites evidenciados por los desarrolladores inmobiliarios se observan en la necesidad de que pese a
ser duefios de terrenos con potencial inmobiliatio (a través del derecho adguirido otorgado por un
Anteproyecto favorable), e incluso cuando los terrenos analizados se encontraron disponibles gracias al
vencimiento de la caducidad de utilidad publica; de todas formas, se vieron obligados a ejercer presion
al principal actor local, el municipio, para poder entregar los permisos de edificaciéon correspondientes.
Es decir, la oportunidad de una ley favorable, no es suficiente, ya que, el rol del actor local es clave en
las decisiones urbanas. Mediante “prueba y etror”, los desatrrolladores buscaron diversas alternativas:
presion directa al municipio, cartas a las autoridades centrales (MINVU), y, por cierto, la presion a la

CGR.

Los municipios, si bien, poseen el poder para declarar de utilidad publica zonas de su plan regulador
que sean debidamente justificadas, dependen de la vigencia del Articulo 59 para poder planificar los
espacios publicos -a través de circulaciones y parques-, debido a que, como demostré el conflicto de su
modificacién, dicho articulo es fundamental para planificar la ciudad. Asi, podemos sintetizar las

ganancias y limites de los desarrolladores (o promotores) inmobiliatios en el siguiente esquema:

Llnstracion 30: Esquema sintético ganancias y linites promotores inmobiliarios

Ganancias promotores Limites promotores

inmobiliarios inmobiliarios

1) Ventana de urbanizacion 1) Zonificacion existente

que permitio la Ley 19.939. (permitiendo 0 no dreas
habitacionales).

2) Derecho adquirido 2) Margen de accidén que

proporcionado por posee el municipio para

anteproyecto presentado, aplicar  las  normativas

urbanas.

3) Restablecimiento de las
declaratorias  de unlidad
publica (Ley 20.791).

Fuente: Elaboracion propia.
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8) Conclusiones

La ciudad no es la culminaciéon de procesos y dinamicas casuales. La ciudad es, mas bien, el territorio
donde diferentes actores disputan poder. De esta manera, la planificacion urbana en Chile puede
adoptar diferentes formas. Podtfa, por ejemplo, ser un “juez” que establezca reglas generales, para que
los actores mediante otros mecanismos, cristalicen sus intereses dentro del marco establecido por estas
“reglas”. La figura de “juez” podria ser asociada a la del Estado, quién segin lo establecido en la
Constitucién de la Republica, debe velar por el bien comun. Sin embargo, a partir de los limites y
contradicciones que se analizaron en esta investigacion, es dificil sostener la idea del Estado como un
actor “neutro” que desarrolla politicas solamente a pattir de bien comin. Como se demostrd en esta
investigacion, el HEstado también puede actuar como un recipiente de intereses que atenten contra el
bien comun, por ejemplo, coartando la posibilidad de planificar la ciudad a través de los espacios
publicos. De cualquier forma, la planificaciéon urbana hoy en dfa, da cuenta que la alianza de solamente
los actores publicos (local y central) no aseguran completamente el éxito de una determinada politica,

principalmente por temas de recursos y coordinacién. En este escenario, la necesidad de la inversion

privada aparece como un aspecto clave para concretar proyectos y politicas.

La realidad urbana no se configura simplemente a partir de lo que es observable empiricamente. Es
decir, no porque actualmente no existan metros cuadrados construidos en los terrenos analizados,
gracias a la desafectacién de las zonas con declaratorias de utilidad publica, es factible afirmar que no ha
existido ningun efecto de la modificacion a dichas declaratorias. Por mas que la ley 19.939 generd una
ventana para el ingreso proyectos de vivienda de gran envergadura, en zonas del cerro Alvarado
anteriormente declaradas de utilidad publica; no ha sido suficiente para consolidar todos los proyectos

comprometidos.

Si bien, la revision de la literatura entrega informacion relevante con respecto a las transformaciones
politico-econémicas de las ultimas décadas, las cuales han empujado a los desarrolladores inmobiliarios
a una posicién de privilegio dentro de los actores mas decisivos de las grandes ciudades; es fundamental
considerar también, aquellos casos en los que han existido ciertos limites al accionar privado. El caso
del cerro Alvarado constituye un ejemplo clave para entender las complejidades del ejercicio del poder
en la ciudad, debido a que, ademas de existir limites que frenaron en cierta forma la estrategia del
desarrollador inmobiliario, también existe responsabilidad del Estado -particularmente el MINVU-, que
facilité una normativa que puso en jaque la planificaciéon urbana. A su vez, fue el mismo MINVU -con
diferente administracion- que logrd revertir la normativa, dejando una ventana que sin duda, favorecié a

quienes buscaban obtener mayor provecho del suelo urbano.
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De esta manera, no resulta posible identificar un rol estatico en cada uno de los actores que inciden en
la ciudad, debido a que los factores que inciden en las agendas son cambiantes, e incluso
contradictorios. La fragmentacién del poder urbano dificulta que un solo actor se imponga
constamente por sobre el resto, obligindolos a establecer relaciones y alianzas entre ellos para poder
concretar su imagen o visién del territorio. En el caso de que existan visiones contrapuestas —como en
los cerros isla del CAR- resulta esencial para evitar la influencia de los desarrolladores inmobiliarios en
los IPT; que el Estado fortalezca su rol planificador, generando politicas que sean consistentes con este
objetivo y que consideren como se desenvuelven los distintos actores en el espacio urbano. Es decir, el
desmenuzar cémo operan los desarrolladores, puede otorgar un insumo esencial al momento de disefiar

nuevos 1PT.

Con respecto al disefio que el desarrollador inmobiliario generé en ambos macrolotes de estudio
(Fundo Lo Curro y Lote 5-A2) siguen existiendo dudas. Por ejemplo, ;Por qué no se aproveché la
ventana de urbanizacién de la modificacion al Articulo 59 para ingresar proyectos al lote 5-A2-5?
Paralelamente a la gestacion del resto de los proyectos del ex macrolote 5-A2, el desatrollador
inmobiliario negociaba con el municipio de Vitacura, en un proceso que terminé por situar casas (0
townhonses) en una zona que, al igual que el lote 5-A2-5 se encontraba antes de las modificaciones a la
ley, gravada como Parque Intercomunal. Es posible que un proyecto en dicha zona complicara la
aprobacién de los estudios de impacto vial o de densidad, ya que, dicho terreno posee un terreno de

45.924,24 m2.

Sobre la ubicacién de las fownhouses en la zona norte del Fundo Lo Curro -al mismo tiempo que se
tramitaba en el congreso la ley que restablecerfa dichas declaratorias-, podtia relacionarse con otro
elemento clave del acuerdo: las areas verdes publicas que el desarrollador ubicé en la zona sur-oriente
del terreno. ¢Por qué el disefio del proyecto final otorga un 27,7% de la totalidad del terreno como zona
de Area Verde Publica? Si bien esta zona posee la peor ubicacién del terreno, en términos de sombras
ya que posee exposicion sur-este, es un porcentaje considerable del terreno. Lo anterior podtia
explicarse como una estrategia de adelantarse al escenario del restablecimiento de las declaratorias de
utilidad publica; debido a que, ante la presion ejercida desde diversos frentes que exigian la proteccién
de las dreas verdes comprometidas por las declaratorias, y conscientes del costo mediatico que podtia
haber tenido utilizar la totalidad del terreno para construir viviendas; se optd por entregar esta zona de
area verde publica, resguardandose en cierta forma, de situaciones de conflicto con futuras
administraciones municipales, y bancos que se negasen a ofrecer facilidades a los eventuales

compradores de estos terrenos.
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Es decir, ante el restablecimiento de las afectaciones de utilidad publica, resulta contradictorio que el
municipio hubiese querido expropiar alguna zona del terreno, ya que, el disefio del proyecto
contemplaba areas verdes publicas. El mismo argumento puede ser entregado a los bancos, que
temerosos de una eventual expropiacion, gestiond y disefié el proyecto final de forma tal, que se

pueden dar ciertas garantias de que no se llevaran a cabo expropiaciones.

Quedard pendiente conocer las eventuales relaciones -ya sea de amistad, familiares-, que se
establecieron entre los desarrolladores inmobiliarios, y quienes posibilitaron la aprobacién de las
normativas, tanto a nivel local, ministerial como parlamentario. Particularmente, entre los actores
involucrados en las transacciones se realizaron entre el 13 de febrero de 2010 y el 29 de octubre de
2014, en terrenos que estuvieron afectos a utilidad publica anterior a la entrada en vigencia de la Ley
19.939. De existir eventuales negociaciones y otros tipos de acuerdos desconocidos, se avalarfa la
afirmacion realizada por Foucault (1979), en la que sefiala que el éxito del poder esta en ser capaz de
esconder sus propios mecanismos internos. Los eventuales acuerdos y mecanismos internos desconocidos,

serd otro de los aspectos inconclusos de esta investigacion.

Con respecto a lo anterior, una de las limitantes mas importantes que ha tenido esta tesis, para
determinar los efectos de la modificacién al Articulo 59 en el caso de estudio, ha sido que existen
hechos relevantes que permanecen inconclusos durante el desatrollo de la investigacion. Por ejemplo, la
concretizaciéon del Permiso de Edificaciéon 18-2016 aprobado a la inmobiliaria Altoriente. Dicho
proyecto podria modificar radicalmente la geografia del cerro Alvarado, y se transformatia
probablemente en una de las intervenciones mas fuertes e irreversibles sobre un cerro isla en la ciudad
de Santiago. La contradiccién de poseer un proyecto inmobiliario en terrenos declarados de utilidad
publica, puede ser asumido por Altoriente como un obstaculo que representa un riesgo enorme para la
venta de las propiedades, retirando el interés por el proyecto; o también, puede ser asumido como un
impasse temporal, que podrd ser solucionado de alguna forma para concretar el proyecto. En este
sentido, el efecto de la modificaciéon al Articulo 59 que investiga esta tesis, es exploratorio en cuanto a
determinar el impacto efectivo a nivel nacional de esta modificacién, ya que, solamente se estudia en
profundidad el caso del cerro Alvarado. No obstante, esta investigacién si puede sostener que los

efectos en las comunas de Vitacura y Lo Barnechea, no ha sido nulos.

Pero quizas el elemento mas complejo del desarrollo de esta tesis, es el haber tenido que abordar
diversos campos y enfoques para poder profundizar en el caso de estudio: normativas urbanas,
mercado de suelos, elementos legales de la administracion publica, economia politica urbana, son
algunos de los campos que se utilizaron durante esta investigacién. Si bien, podtia ser criticable un
exceso de campos y enfoques, el diseflo que plantea esta investigacion, exige el incluir esta diversidad.

Es decir, por mas que la cantidad de enfoques pudiera constituir una critica, es al mismo tiempo, la
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mayor riqueza de la investigacion, debido a que los fenémenos urbanos contemporaneos, requieren una

mirada interdisciplinaria que contribuya a una mejor planificacién urbana de la ciudad.
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10) Anexos

10.1) Pautas entrevistas
10.1.1) Pauta Javier Wood (Jefe Divisién Desarrollo Urbano MINVU 2010-2011):

- Podemos considerar a la modificacion del articulo 59 (ley 19.939 y 20.791) de la LGUC cémo una de
las leyes que mas han impactado en el desarrollo urbano en los dltimos 10-15 afios? Si no, ¢cuales?

- ¢Considerando la importancia que tiene en Chile el derecho a la propiedad, es posible pensar leyes que
apunten al cobro de plusvalia en casos de generacion de infraestructura/servicios que agreguen valor a
las propiedades?

- Desde su experiencia en la Divisiéon de Desarrollo Urbano del MINVU, ¢cuales fueron los temas que
ocuparon mayor importancia en la agenda? ¢Fueron temas propuestos por el ejecutivo o ministro?

- En el caso de la modificacién al articulo 59, ¢cual cree que fue la influencia de los actores privados?
¢sociedad civil?

- ¢Qué herramientas legales podrian utilizar los actores interesados en urbanizar los cerros del cono de
alta renta?

- ¢Cudl es el rol que puedan desarrollar las municipalidades para proteger a estos cerros?

- Los instrumentos de planificacion territorial que existen actualmente ¢son capaces de contener la
amenaza inmobiliaria que existe en los cerros isla?

- ¢Cual es la forma que en que los cerros isla podrian contribuir mejor a los objetivos de integracion
social planteados tanto en el PNDU como en la "Propuesta para una politica de suelo para la
integracién social urbana"? protegiéndolos como pulmones verdes que ayuden a paliar el déficit de
areas verdes? ¢o quizas mezclando diferentes necesidades urbanas, generando zonas de interés social?
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10.1.2) Pauta Luis Eduardo Bresciani (Presidente Comisién Nacional Desarrollo Urbano):
- ¢Como se gestd la modificacion del 59 previo al tramite parlamentario? ¢Quiénes la impulsaron?

- ¢Podemos considerar a la modificacion del articulo 59 (ley 19.939 y 20.791) de la LGUC cémo una de
las leyes que mas han impactado en el desarrollo urbano en los ultimos 10-15 afios? Si no, ¢cuales?

- En la discusién parlamentaria de la ley 19.939, que incidié mas en su aprobacién: ¢la solucién del
problema de la afectacién? el derecho a la propiedad? ¢o las consecuencias que podria tener en el
desarrollo urbano?

- ¢En el caso de la modificaciéon al articulo 59, (promulgacién y derogacion) cudl cree que fue la
influencia de los actores privados? sociedad civil? ¢Y como se manifestd dicha influencia?

- ¢Los instrumentos de planificacién territorial que actualmente existen son capaces de contener el
interés del mercado inmobiliario por urbanizar los cerros isla del cono de alta renta? ;Cual seria el
escenario en 5 o 10 aflos mas?

- ¢Cudl es la forma que en que los cerros isla podtian contribuir mejor a los objetivos de integracion
social planteados tanto en el PNDU como en la "Propuesta para una politica de suelo para la
integracién social urbana"? protegiéndolos como pulmones verdes que ayuden a paliar el déficit de
areas verdes? ¢o quizas mezclando diferentes necesidades urbanas, generando zonas de interés social?
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10.1.3) Pauta Pia Mora (Investigadora Centro de Politicas Publicas UC):

- ¢En qué momento los cerros isla se valorizaron (o visibilizaron) dentro de los conflictos urbanos de
Santiago?

- ¢Podemos considerar a la modificacion del articulo 59 (ley 19.939 y 20.791) de la LGUC cémo una de
las leyes que mas han impactado en el desatrollo urbano en los ultimos 10-15 afios? Si no, ¢cuales?

- ¢Podemos decir que la discusion fue principalmente académica (de elite), o también la ciudadania tuvo
un rol importante?

- Desde la sociedad civil (academia, iniciativas) ¢cuales fueron los actores mas reconocibles en cuanto a
la basqueda de proteccion de estos cerros?

- ¢Los instrumentos de planificacién territorial que actualmente existen son capaces de contener el
interés del mercado inmobiliario por urbanizar los cerros isla del cono de alta renta? ;Cual seria el
escenario en 5 o 10 aflos mas?

- ¢Cudl es la forma que en que los cerros isla podrian contribuir mejor a los objetivos de integracién
social planteados tanto en el PNDU como en la “Propuesta para una politica de suelo para la
integracion social urbana”? protegiéndolos como pulmones verdes que ayuden a paliar el déficit de
areas verdes? ¢o quizas mezclando diferentes necesidades urbanas, generando zonas de interés social?
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10.1.4) Pauta Etienne Lefranc (Director Ejecutivo Fundacion Cerros Isla):
- ¢Como se gestd la fundacion Santiago Cerros Isla? ¢Y quienes ayudaron a formarla?
- ¢Cuales fue la motivacion principal que los llevé a trabajar por proteger los cerros isla?

- ¢Podemos considerar a la modificacién del articulo 59 (ey 19.939 y 20.791) de la LGUC cémo
una de las leyes que mas han impactado en el desarrollo urbano en los dltimos 10-15 afios? Si
no, scuales?

- ¢A qué atribuye la derogacién de la modificacion al articulo 592
- ¢Qué actores ademis de la fundacién fueron parte del proceso en contra de la modificacién?

- ¢Los instrumentos de planificacién (territorial)que existen actualmente son capaces de contener
la amenaza inmobiliaria que existe en los cerros isla?

- ¢Cual es la forma que en que los cerros isla podrian contribuir mejor a los objetivos de
integracion social planteados tanto en el PNDU como en la “Propuesta para una politica de
suelo para la integracion social urbana? protegiéndolos como pulmones verdes que ayuden a
paliar el déficit de areas verdes? ¢o quizas mezclando diferentes necesidades urbanas,
generando zonas de interés social?

- ¢Cuales son las proyecciones de la fundaciéon en cuanto a impactos en la sociedad y el
territorio?
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10.1.5) Pauta Francisco Traverso (Coordinador Diplomado Gestiéon Inmobiliaria UC):

- ¢Cuales son los factores geograficos y urbanos que mas determinan el valor de un terreno?
(esquina de cuadra, terreno con baja pendiente, ejes viales, etc.).

- El desarrollo de proyectos inmobiliarios en pendiente, ¢qué diferencias y similitudes poseen en
comparacioén al mismo proyecto en un terreno plano?
- A partir de las especificidades de los terrenos en pendiente, ¢Estos terrenos son vistos como un

atractivo para empresas inmobiliarias?

- ¢Cuales son las complejidades geograficas y urbanisticas mas importantes que enfrentan los
proyectos en pendiente?
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10.1.6) Pauta Ernesto Lopez (Académico Universidad de Chile):

- ¢Cuales fueron los elementos mas determinantes del proceso de urbanizaciéon en las comunas
de alta renta? ¢De qué forma los elementos geograficos determinaron el proceso de expansion?

- ¢Cuales han sido los actores y logicas mas relevantes en el mercado de suelo de Santiago,
particularmente, en las comunas del cono de alta renta? :Qué tipo de mecanismos podtian
considerarse para su valor, se traduzca en una mayor integraciéon social (en términos de
vivienda, o bienes publicos)?

- ¢En tu opinién, como se han gestado las modificaciones que mas impacto han tenido en la
ciudad de Santiago en los ultimos 10-15 afios? ¢Cémo al actuar del mercado ha incidido y
beneficiado de estas modificaciones? (Pensando en comunas de alta renta).

- Pensando en los conflictos urbanos que se han generado en comunas del cono de alta renta.
¢Cudl ha sido el actor (Estado, Mercado, etc.) mas preponderante? ¢De qué forma se ha
impuesto con respecto a los demas? ¢Cémo podemos calificar dicho actuar (fragil, fuerte)?
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10.1.7) Pauta Paulina Castillo (Asesora Urbana Municipalidad Lo Barnechea):
- En relacién al conflicto con los Legionarios de Cristo:

¢Cuales son las caracteristicas del terreno que poseen en el cerro Del Medio? (en términos de ubicacion,
accesos, etc.)

¢Como nacié el proyecto del parque?
¢Cuando se inici6 el conflicto con los Legionarios de Cristo?
- En relacién al resto de los cerros isla de la comuna:

¢Cudles han sido los hechos mas importantes en cuinto a la presién inmobiliaria en los cerros Loma
Suave, Alvarado, El Manzano?

¢Coémo la presion ha incidido en la zonificacion del PRC?
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10.1.8) Pauta Camilo Arriagada (Académico Universidad de Chile):

- ¢Cuales fueron los elementos mas determinantes del proceso de urbanizacién en las comunas
de alta rentar ¢De qué forma los elementos geograticos determinaron el proceso de expansioén?

- ¢Cuales han sido los actores y logicas mas relevantes en el mercado de suelo de Santiago,
particularmente, en las comunas del cono de alta renta? ;Qué tipo de mecanismos podrian
considerarse para su valor, se traduzca en una mayor integracién social (en términos de
vivienda, o bienes publicos)?

- ¢En tu opinién, como se han gestado las modificaciones que mas impacto han tenido en la
ciudad de Santiago en los ultimos 10-15 afios? ¢Cémo al actuar del mercado ha incidido y
beneficiado de estas modificaciones? (Pensando en comunas de alta renta).

- Pensando en los conflictos urbanos que se han generado en comunas del cono de alta renta.

¢Cual ha sido el actor (Estado, Mercado, etc.) mas preponderante? ¢De qué forma se ha
impuesto con respecto a los demas? ;Cémo podemos calificar dicho actuar (fragil, fuerte)?
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