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RESUMEN

La capital chilena esta experimentando un proceso sostenido de expansion poblando tertitotios
periféricos de la ciudad. El crecimiento de condominios cerrados con caracteristicas propias de una
normativa aplicable en la comuna de La Reina, a partir del PRC del afio 2001, ha generado un tipo de
desarrollo consistente en desarrollos de 10 hasta 25 unidades de viviendas. Estos condominios se
amparan en la Ley 6.071, de 1937, Ley de Venta por Pisos y que luego fue reemplazada por la Ley
19.537 de 1997 de Copropiedad Inmobiliaria que norman el modelo de parcelacion por unidad de
terrenos de media hasta una hectirea de superficie y que junto al DFL II, establece que podran

disenarse “viviendas econdmicas” de hasta 140 m2.

Segtun un estudio de la Consultora Inmobiliaria AGS (2013), entre el afio 2002 y 2012 en La Reina se
consumieron 87 ha que son equivalentes a casi 30 veces la superficie que ocupara el futuro Mall Plaza
Egafia y 1,5 veces la superficie del Parque Intercomunal de La Reina. Se trata de una densificaciéon que
opera sobre terrenos pequefios que permiten variedad en las tipologias de condominios de casas que se

COI’lStKUYCﬁ.

El desarrollo inmobiliario de La Reina introduce un matiz respecto al modo en que se entiende la
escasez de suelo. Los desarrolladores saben que en rigor en la comuna no hay suelo urbano disponible
como suelos baldios o campos agricolas no consolidados de grandes extensiones de superficie. No
obstante, aun hay una gran cantidad de predios que reunen las caracteristicas apetecidas por los
inmobiliarios de media hasta una hectarea de superficie, y que se amparan en las normativas de
excepcidn para reciclarse a través del mismo proceso que se ha desarrollado en las ultimas décadas. Es
un desatrollo realizado por inmobiliarias pequeflas que operan como constructora al mismo tiempo y

que se han especializado con este producto en este mercado especifico.

Los usos de suelo de las zonas de desarrollos en estudio del macrosector La Reina alta (Zonas
Preferentemente Residenciales D, G y H) tienen limitantes para la construccién de equipamientos y
servicios comunales. De este modo, esta investigacién pretende ahondar en los impactos territoriales
asociados a la densificacion territorial, sean éstos positivos 0 negativos, que tienen estos condominios

para los habitantes de La Reina y como afectan al resto de la ciudad en un contexto metropolitano.

PALABRAS CLAVE

Impacto territorial — Densificacién — Condominios Cerrados
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INTRODUCCION

1.

Problematizacion

El PRC del afio 2001, con el planteamiento del ex alcalde Castillo Velasco,
determina una densificacién vertical controlada en altura en ocho areas seleccionadas
denominadas “Las Puertas de La Reina” que se ubican en las zonas mas consolidadas de la
comuna. Fuera de estas zonas, los nuevos desarrollos mediante el modelo de condominios
cerrados plantea que sus viviendas no deben superar los dos pisos mas mansarda. Del
mismo modo, se conforman al modo de condominios abiertos o de calles ciegas (pasaje)
que ya existian antes de este PRC, han pasado a ser cerrados al incorporar rejas.

No quedan grandes extensiones de terreno del pasado reinino, de su origen en el
Fundo de La Reina, que luego fue parcelado en lotes de media hasta una hectarea. (Fig.1y
2).

Una de las facultades que otorga la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliatia, es que
puede vulnerar la normativa dispuesta por el Art. 2.2.5 de la OGUC que obliga al
desarrollador a ceder Areas Verdes y Equipamientos, por el desarrollo de proyectos
abiertos a la ciudad, que en este caso pasaron a conformarse como bienes en copropiedad
de los propietarios de condominios cerrados y por lo tanto el suelo pasa a ser privado.
Como consecuencia de ello se configuran conjuntos que dan la espalda a la ciudad al
proponer un modo de “habitar hacia adentro”, en viviendas econémicas de no mas de 140
m2, con patio y piscina, que niega el espacio publico tanto interior como exteriormente, se
trata de espacio privado. De forma implicita sufren procesos de mutacion territorial a través
de la densificacién de viviendas, perdiendo el espacio comun intetrior favoreciendo el
habitar individual de las viviendas con patio y negando la relacién con el exterior y la
ciudad.

En el caso chileno, la flexibilizacién a los Instrumentos de Planificacion Tettitorial,
se realiz6 a través de la Ley de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza General, que
jerarquicamente estd sobre todos los Instrumentos de Planificacion Territorial,
(Metropolitano o local) y de la transformacién en el tiempo de la Ley de Venta por pisos
Ley 6.071 a la actual Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria del afio 1997. Esta Ley
flexibiliza la administracién de condominios para grandes conjuntos, es una normativa de
gobernanza y politica abiertamente neoliberal para permitié ampliar el negocio inmobiliario
por todo el pafs, densificando la trama preexistente, fragmentando el espacio al interior de
la cuadra y de la ciudad, con unidades de viviendas independientes, con accesos

controlados, dotados de una barrera fisica con el mundo exterior, (Hidalgo y Correa, 2003).



Figura 1. Superficies de subdivision predial actual comuna de La Reina
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Figura 2. Acceso a m2 de areas verdes, en un rango de 400 mts.
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La implementacion en la comuna de este modelo de desarrollo urbano de
condominios cerrados se fue masificando e intensificado desde su origen en la década de
1980, con los primeros desarrollos de estas caracteristicas hasta la actualidad, marcando una
tendencia de ocupacién de poniente a oriente (Fig. 3 y 4), destruyendo los barrios de baja
densidad abiertos al espacio puablico de la ciudad, al intensificar la construcciéon de
condominios al interior de los loteos resultantes de la parcelacion del Fundo La Reina e
incrementando el ndmero de habitantes en su interior. Es asi que donde antes habia una
casa de un propietario de un terreno de parcela hoy se encuentran hasta 10 o mas casas en
el mismo predio o en mas de uno, marcando una ocupacién que no ha sido planificada por
la comuna, solo se ha limitado la altura y la densidad para estas zonas, y que corresponde a
normativas de excepcién que han permitido este tipo de desarrollos. Al modo de una
densificacion interior de los lotes, lo cual solo es apreciable desde una visién aérea, ya que

no es visible desde la calle, alterando el modo de vida de sus habitantes y por ende

generando impactos positivos y negativos.

Figura. 3. Avance de construccion de Condominios por afio 2000 - 2015
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Figura. 4. Ocupacion del suelo pasajes publicos y condominios privados
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Figura. 5. Tasa Motorizacion Region Metropolitana, nimero de vehiculos cada mil habitantes.
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Figura 6. Ranking posicionamiento comparado de comunas ICVU 2017.

LN N RSN

Las Condes 66,3 71,2 78,2 69,8 77,4 78,1 73,6
vitacura 66,4 62,7 85,5 66,6 68,8 78,2 71,6
Providencia 62,7 100,0 82,2 58,5 68,0 68,3 71,1
Punta Arenas 72,3 41,1 46,4 78,9 67,6 87,4 68,4
Puerto Varas 62,1 42,4 45,5 72,3 59,0 61,5 58,7
Lo Barnechea 48,9 333 79,6 54,2 59,4 64,8 57,6
Castro 60,2 353 47,2 64,9 55,7 68,4 57,2
Vvaldivia 50,9 30,4 44,7 69,3 60,6 62,3 55,2
Concén 73,0 21,2 44,2 68,7 44,8 61,6 54,7
Nufios 497 475 56,6 53,5 623 535 542
Vifia del Mar 60,8 31,8 39,8 65,8 51,3 63,4 54,2
Temuco 58,1 35,2 44,8 65,3 43,6 64,0 53,5
Osorna 49,4 32,8 42,8 60,6 43,2 74,0 52,5
La Reina 47,9 45,3 59,8 326 63,6 63,8 52,4
Concepcién 50,2 43,0 49,5 63,9 48,3 50,8 51,7

Talcahuano 49,0 25,9 52,2 54,1 52,7 61,5 51,0

Fuente: ICVU 2017. IEUT

Salud y medioambiente; ¢) Condiciones socioculturales; d) Ambiente de negocios; ) Condicién laboral
y f) Conectividad y Movilidad, es esta tltima la que presenta la calificacién mds baja con un 32,6, lo que
esta en el rango inferior de calidad. Si bien La Reina aparece en el 14 lugar el afio 2017, bajo tres
posiciones respecto al afio anterior agudizandose su calificacién mds baja en Conectividad y Movilidad.
Comparando los resultados, se puede ver que La Reina tiene menos porcentaje que Maipu (36,2);
Talagante (35,4) y San Joaquin (35,4), y se asemeja a los resultados obtenidos por comunas como

Pefiaflor (31,0) y Pudahuel (32,1) éstos dltimos ubicados en las posiciones 72 y 73 del ranking,

De las 6 dimensiones que se me miden en el ICVU del afio 2017: a) Vivienda y entorno; b)

respectivamente. A su vez La Reina se ubica en el quinto lugar en la tasa de motorizacién.

Figura 7. Variable conectividad (ICVU) 2016.
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Figura 8. ICVU 2016 area metropolitana de Santiago dimension vivienda y entorno.
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Figura 9. Intensificacion del modelo de desarrollo de condominios cerrados en la parte alta de
la comuna de La Reina, denominado macrosector en estudio La Reina Alta.

Fuente: Elaboracion propia en base a foto aérea de 1961 y fotos satelitales de Google Earth afios 2000 y 2015.
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La imagen anterior, sirve para evidenciar la transformacién de la parcelaciéon en
lotes del afio 1961, hasta la implantacién de condominios cerrados y su consolidacién en el

ano 2015.

Frente a los antecedentes de la Ley de Copropiedad y el PRC el incremento del
desarrollo inmobiliario de este tipo en la zona de estudio, la tasa de motorizaciéon y los
antecedentes del ICVU, cabe preguntarse por los impactos territoriales generados durante
las ultimas tres décadas de una fuerte implementacion de este modelo de desarrollo
inmobiliario de condominios horizontales cerrados, tipo A, que predomina en sectores de

ILa Reina Alta.

Por lo tanto, la pregunta de investigacién queda formulada de la siguiente manera:

2. Pregunta de investigacion:

¢Cuales son los impactos territoriales asociados a la densificacion del modelo de desarrollo
de condominios cerrados en la comuna de La Reina, en el macrosector de construccion

incipiente La Reina Alta?

3. Hipotesis
El proceso acumulativo de 30 afios de implementacién de un modelo de desarrollo de
densificacién que considera las construcciones, personas y automoviles de los conjuntos de
condominios cerrados en el sector alto de La Reina, ha provocado impactos territoriales en las

vialidades, en el espacio publico, y en el acceso a servicios y equipamientos. (Fig. 9).
4. Objetivos
4.1 Objetivo general
Analizar los impactos territoriales que ha tenido el modelo de desarrollo de condominios
cerrados en La Reina Alta.

4.2 Objetivos especificos

1. Explicar la planificacion territorial de La Reina a partir de un catastro de muestras territoriales de

condominios cerrados en la comuna a partir de la aplicaciéon del DFL2 de 1959, la Ley de Venta
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por Pisos del afio 1937, que fue reemplazada por la Ley 19.537 de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, y por el Art. 6.1.8 de la OGUC.

Identificar mediante el andlisis de informacién secundaria y primaria los efectos sobre el territorio

de los desarrollos de condominios en la comuna de La Reina que han mostrado signos de

densificacion a rafz de la aplicacion de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Justificacion y aportes:

Debido a que el desarrollo inmobiliario que se ha dado con los condominios cerrados del
macrosector de L.a Reina Alta ha sido poco estudiado en sus diferentes dimensiones, con
esta tesis se espera contribuir al conocimiento de la planificacion territorial en el desarrollo
urbano emplazado en una comuna de la regién metropolitana. Junto con ello proporcionar
informacién que sirva de precedente para el analisis de las normas de excepcion, que
escapan a la planificacién dispuesta por el la comuna en su PRC, que lleva
implementandose hace mas de 30 afios.

Presenta una descripciéon de los procesos de densificacién de poblamiento y demanda
creciente. En términos tedricos los resultados de esta investigacién pueden significar una
contribucién al debate en el ordenamiento comunal y las politicas que lo sustentan, al
evidenciar la transformacion a través de un modelo de desarrollo basado en condominios,
que den cuenta de un tipo de densificacién particular, una densificacién que considera las

construcciones, las personas y los automoviles.

5. Metodologia

5.1

5.2

Enfoque metodolégico La metodologia que se emple6 para el desarrollo de esta
investigacién es de naturaleza cualitativa. Se “empelard una pluralidad metodolégica que
permita tener una vision mas global del objeto de estudio” Rodriguez, Gil y Garcia,
(1999:69). El enfoque cualitativo de investigacioén resulta ser el més apropiado pata este tipo
de objeto, dado que la observacién del terreno, el seguimiento de la dindmica de movilidad
a través de aplicaciones y las entrevistas aplicadas a los actores claves, sumado a la
informacién secundaria disponible era lo que mejor se ajustaba al objeto de estudio, dado el

caracter exploratorio — descriptivo y explicativo del fenémeno.

Técnica e instrumento
Se emplearon datos primatios y secundarios. Los datos primarios se levantaron mediante

aplicacion de entrevistas a actores claves para la comprension del fenémeno; observacion en

12



5.3

5.4

terreno y toma de fotografias. Los datos secundarios se levantaron mediante una revision
bibliografica y recopilacién documental para su posterior analisis en los sectores de La
Reina Alta que cuentan con condominios cerrados emplazados en antiguos lotes agricolas.
También se realizé6 un analisis cartografico, y normativo del territorio con mediciones

satelitales, fotografias aéreas y expedientes municipales.

Tipo de estudio

La presente investigacion es de tipo descriptiva y explicativa. Es descriptiva en tanto se
propone estudiar la dindamica de desarrollo de condominios cerrados, por un lado, y
explicativa toda vez que interesa establecer las condiciones contextuales y sus relaciones
para esa forma especifica de estos desarrollos emplazados en antiguos loteos de parcelas de
la Reina Alta, por otro. Este disefio descriptivo y explicativo otorga elementos que pueden
guiar la interpretacién y comparacién de los resultados de la investigacién (Hernandez
Sampieri, Fernandez y Baptista, 1998). De este modo, se miden o evalian distintos
aspectos, dimensiones o componentes, selecciona una serie de cuestiones y se mide cada
una de ellas independientemente para asi describir lo que se investiga y de este modo dar
lugar a descripciones y explicaciones sobre un fenémeno especifico, que en este caso es la
morfologia resultante del territorio a partir de la aplicacién de un conjunto de normativas de

excepcién y politicas neoliberales.

Técnicas de recoleccion y produccion de la informacion

Se emplearan datos cuantitativos y cualitativos primarios y secundarios para la recoleccién y
producciéon de la informacion. Los datos primarios se obtendran mediante la aplicacién de
entrevistas semi estructuradas y observacion en terreno. Por otra parte, también se
incluyeron datos secundarios que se obtuvieron a través de la recopilacién bibliografica y
documental como datos censales, y entrevistas de prensa escrita y audiovisual, boletines,

sitios web, entre otros.

La entrevista semi estructurada resultd ser apropiada para levantar informacion desde los
actores claves involucrados en el desarrollo inmobiliario de interés. Este método tiene la
ventaja de ser flexible en cuanto a la formulacién de preguntas, pero siempre resguardando
que éstas ayudaran a desarrollar los objetivos planteados en la investigacién. Segun Alonso
(2007:228), “la entrevista de investigacién es por lo tanto una conversaciéon entre dos
personas, un entrevistador y un informante, dirigida y registrada por el entrevistador con el

proposito de favorecer la produccién de un discurso conversacional, continuo y con una
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cierta linea argumental, no fragmentada, segmentada, precodificado y cerrado por un
cuestionario previo del entrevistado sobre un tema definido en el marco de la
investigacion”. Las entrevistas se aplicaron cara a cara cuando hubo la posibilidad y via mail
cuando no fue posible reunirse con el informante.

Sefialar que la pauta de preguntas estuvo orientada a relevar parametros de habitabilidad

comunal, para establecer la percepcion y valoraciéon que tienen en materias tales como:

1. Opinién de los condominios horizontales de vivienda econdémica
2. Opinién del espacio publico existente

3. Opinién de las vialidades existentes

4.  Opinién de las dreas verdes existentes

5. Opinién de los equipamientos comunales

Posteriormente se procedié a hacer un analisis cualitativo de los discursos de los
entrevistados mediante el proceso general de analisis consistente en la sintesis y
agrupamiento por temas y en la disposicién de los datos mediante tablas, tal como indican
los metoddlogos Rodriguez; Gil y Garcfa (1999). El resultado de este analisis es un relato

construido mediante los discursos que da cuenta sobre la realidad estudiada.

Muestra de actores entrevistados involucrados en la dinamica inmobiliaria de La
Reina:

Desarrolladores inmobiliarios

1. Ictinos

2. FFI Inmobiliaria Ltda.

Vecinos/ Compradores

2. Julio Blanc

3. Julio Passi

Agentes municipales

1. Carlos Lineros, DOM

2. Miguel Prieto, Asesor Urbano
Profesionales o académicos

1. Pablo Badilla, arquitecto, consultor INFRACOM

2. Pablo Garcfa, arquitecto, Magister en Desarrollo Urbano.
3. Flavio Onetto, arquitecto Infraestructura SEREMI MINVU RM.

4. Veronica Saud, arquitecta Magister en Desarrollo Urbano.
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6. Marco Teorico

6.1 Reflexiones en torno a la aplicacion de politicas neoliberales en la industria inmobiliaria.

Si bien es sabido que Marx no centrd su pensamiento en las ciudades, abordar la comprension
de la construccion del espacio bajo su mirada ha sido revelador para muchos autores como Lefebvre,
Hatvey y Castells. Se trata de obsetvar y analizar cémo la logica del capitalismo se reproduce también
en el espacio, han teorizado y atribuido al modelo neoliberal los efectos provocados en los territorios y

sus habitantes.

Segin teéricos como David Harvey (2007), el capitalismo necesita invertir y reinvertir dinero,
port lo tanto debe expandirse constantemente, y uno de los instrumentos que han usado es la inversién
inmobiliaria y urbanizacién de grandes espacios, y esto es una tendencia mundial. El autor cuestiona
“qué tipo de mundo se construye alli, en que la experiencia urbana de las personas queda secuestrada tras estos muros,
tienen un contacto casi nulo con personas de otras clases sociales. Por lo tanto es un hecho que la concentracion de capital se
transforma en una barrera para el desarrollo urbano, es decir, se opone a lo que deberia ser una ciudad. No necesitamos
cindades que generen dinero, sino cindades que sean buenas para vivir. Y ese objetivo no es necesariamente compatible con
la acummnlacion de capital” David Harvey (2014).

En el caso chileno, la liberalizacién y apertura econémica implantada durante la dictadura
militar deja ver sus efectos sobre el territorio. Alfredo Rodriguez (2009), propone una matriz
interpretativa -basada en los estudios de Neil Brenner y Nik Theodore- para la observancia de las
transformaciones urbanas neoliberales. En ella describen cé6mo en un contexto neoliberal se van dando
nuevos modos de organizacién, de convivencia, organizacion y usos del espacio urbano. En esta matriz
se puede identificar un momento destructivo y creativo de la urbanizacion neoliberal; en nuestro caso
de estudio tiene que ver directamente con el modelo impuesto a fines de los 70 y comienzos de los 90,
modelo que se esta extensamente descrito en “El Ladrillo” de Sergio de Castro. En los mecanismos de
urbanizacién neoliberal Brenner y Theodore identifican, entre otras acciones, la privatizacion del sector
publico local y de las infraestructuras colectivas; la transformacién del ambiente construido y de las
formas urbanas y una re-presentacion de la ciudad.

En concreto, en la comuna de La Reina se da un fenémeno inmobiliario particular que conjuga
varias aristas: la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, el articulo 6.1.8 de la OGUC, el concepto wivienda

econdmica en el DFL 11 de 1959, y el PRC de La Reina del afio 2001, vigente hasta nuestros dfas.
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6.2 Sintesis explicativa de aplicacion diferenciada de las normas de excepcion

Veamos en detalle cada una de las politicas y lo que ellas permiten, eximen o anulan:

Ley 6.071 de Venta por pisos del afio 1937:

Art. 1° Dispone que los diversos pisos de un edificio y los departamentos en que se divida cada piso
podran pertenecer a distintos propietarios.

2° Cada propietario serd duefio exclusivo de su piso o departamento y comunero en los bienes afectos
al uso comun.

3° Los bienes comunes son los necesarios pata asegurar la existencia, segutridad y consetvacion del
edificio y los que permitan a todos y cada uno de los propietarios el uso y goce del piso o departamento
de su exclusivo dominio.

4° El derecho de los propietarios sobre los bienes comunes serd proporcional al valor del piso o

departamento de su dominio.

Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria del afio 1997:

Articulo 1°.- Dispone un régimen especial de propiedad inmobiliaria, con el objeto de establecer
condominios integrados por inmuebles divididos en unidades sobre las cuales se pueda constituir
dominio exclusivo a favor de distintos propietarios, manteniendo uno o mas bienes en el dominio
comun de todos ellos. Los inmuebles que integran un condominio y sobre los cuales es posible
constituir dominio exclusivo, pueden ser viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas,
estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros. Podran acogerse al régimen de
copropiedad inmobiliaria que consagra esta ley, las construcciones o los terrenos con construcciones o
con proyectos de construcciéon aprobados, emplazados en 4reas normadas por planes reguladores o que
cuenten con limite urbano, o que cotrespondan a proyectos autorizados conforme al articulo 55 del
decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y que
cumplan con los requisitos establecidos en esta ley.  Sélo las unidades que integran condominios
acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria que consagra la presente ley podran
pertenecer en dominio exclusivo a distintos propietarios.

2° Existen dos tipos, los de Tipo A, las construcciones, divididas en unidades, emplazadas en un
terreno de dominio comun, y los de Tipo B, los predios, con construcciones o con proyectos de
construcciéon aprobados, en el interior de cuyos deslindes existan simultineamente sitios que

pertenezcan en dominio exclusivo a cada copropietario y terrenos de dominio comun de todos ellos.
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E1 DS 420 de 1979
Modifica el Plan Regulador Intercomunal por sectores geogrificos en el Area de Expansion Urbana
permitiendo la urbanizacién y edificaciéon. Declara el suelo como un bien no escaso y permite la

liberalizacion del suelo.

Articulo 6.1.8 OGUC

La aplicacion de este articulo mediante el concepto de vivienda econdmica por parte de los desarrolladores
inmobiliarios les permite construir hasta un 25% mids, pero lo que llama mas la atencién es que con la
Ley de Copropiedad Inmobiliaria, el terreno pasa a ser parte de los copropietarios, lo cual exime de la
aplicacion del articulo 2.2.5 de la OGUC -que establece el porcentaje de cesién de areas verdes,
equipamientos y vialidades, es decir, los bienes nacionales de uso publico- quedan sin efecto. De esta

forma con la Ley de Copropiedad bienes pasan a ser terrenos privados dentro de los condominios.

Articulo 2.2.5 OGUC

Fija los porcentajes de terrenos para cumplir con cesiones de los proyectos para la conformacién de
bienes de uso publico, establecen que los loteos con construcciéon simultanea deberan ceder
gratuitamente las superficies del terreno que resulten de la aplicacién de la tabla que establece los
porcentajes en funciéon de la densidad del proyecto, en areas verdes y equipamientos en conjuntos

abiertos a la ciudad.

Articulo 6.1.2 OGUC

Establece que vivienda econdémica es aquella que “se construye en conformidad a las disposiciones
del DFL2 de 1959; las construidas por las ex Corporaciones de la Vivienda, de Servicios Habitacionales
y de Mejoramiento Urbano y por los Servicios de Vivienda y Urbanizacion y los edificios ya construidos
que al ser rehabilitados o remodelados se transformen en viviendas, en todos los casos siempre que la
supetficie edificada no supere los 140 mts2 y retna los requisitos, caracteristicas y condiciones que se
fijan en el presente titulo”. De este modo, cabe recordar que cada vivienda en la macrozona de estudio

tiene un valor que va desde las 12.000 a las 22.000 UF.

E1 PRC de La Reina, afio 2001

Este PRC formulado durante el gobierno local de Fernando Castillo Velasco establece la prohibicion de
densificar en altura en sectores que no sean las Ocho Puertas de La Reina. De este modo, la
zonificacién en los sectores D, G y H pertenecientes al macrosector la Reina Alta, solo permiten el

desarrollo de condominios horizontales de dos pisos mas mansarda.
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En consecuencia es posible ver que hay un cruce de politicas nacionales y locales, sumado a la
ordenanza vigente que se insertan en un contexto y territorio particular, donde es posible notar una
ausencia del rol regulatorio del Estado en cuanto las acciones del mercado y los efectos sobre el
territorio y la vida cotidiana de las personas. Estas politicas se ajustan a las necesidades del mercado del
suelo, que no son las mismas de la ciudad en su conjunto, aun cuando algunos habitantes y
consumidores no sean conscientes de ello. Por otro lado, se puede advertir que el desarrollo
inmobiliario continuara expandiéndose en la comuna, pero estin seguros que ese crecimiento no serd
con vivienda social, pues la administracién municipal no la desea en su comuna y apela al alto valor del
precio del suelo que tiene La Reina. En este sentido la ciudad sigue expandiéndose pero con vivienda

social en comunas periféricas como Buin, Lampa o Paine por citar algunos ejemplos.

6.3 Neoliberalismo al interior de la manzana

En el afio 1979 se genera una reforma neoliberal mundial, que en Chile se consolidé como un
paradigma impulsando la economfia a través de los negocios inmobiliarios desrregulando el mercado del
suelo y flexibilizando los Instrumentos de Planificacién Territorial (Hidalgo y Borsdorf, 2016), PNUD
1979.

Segun Palmer (1984:76), desde el afio 1969 a 1983 los modelos basicos de crecimiento en Santiago
correspondieron a torres y el barrio-jardin. La torre se usé por primera vez masivamente en la
Remodelacién San Botja y en el resto de los sectores predominé abrumadoramente el modelo de la casa
aislada en una o dos plantas. En el desarrollo de su morfologia se va modificando en las décadas
siguientes hacia una casa de una planta alejandose de la calle al ampliar su antejardin hasta desaparecer
detras de setos que la ocultan anulando su relacién con lo publico.

Los conjuntos de vivienda de hasta ese entonces de caracter abierto sufren procesos de mutacion
territorial en el tiempo, amplificando su construccién y modificando su morfologia alterando de esta
forma la estructura urbana de la ciudad con el aumento del nimero de supetficie y de viviendas en los
proyectos e incorporando en ellos seguridad y variedad de equipamiento y exclusividad con lo cual nace
el barrio cerrado. No existe una fecha precisa que marque este hito para Santiago puesto que se debi6 a
cambios morfolégicos de distintos productos inmobiliarios que se convirtieron en cerrados al
incorporar principalmente seguridad para sus habitantes.

En opinién de Caldeira (2007:313), para que corresponda a un enclave fortificado se deben cumplir
algunas caracteristicas basicas como que son propiedad privada para uso colectivo enfatizando el valor
de lo privado y restringido; desvalorizan lo publico y abierto en la ciudad con demarcaciones fisicas
aisladas por muros, o rejas o, espacios vacios, o detalles arquitectoénicos; estan volcados hacia el interior

y no en direccién a la calle y estan controlados por guardias armados y sistemas de seguridad. Imponen
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reglas de inclusién/exclusion, son flexibles debido a su tamafilo con nuevas tecnologias de
comunicacion/organizacion del trabajo y sistemas de seguridad conformando espacios auténomos
independientes de su entorno que pueden ser situados en cualquier lugar. En contraste con otras
formas de emprendimientos comerciales y residenciales su pertenencia no es a sus alrededores
inmediatos sino a redes invisibles.

En el caso de Chile los condominios cerrados no cumplen todas las condiciones sefialadas por Caldeira,
(2007), se trata de microbatrios y no de universos privados donde existe una clara limitante de la escala
conformada por el tamafio del lote de una o mas parcelas a reciclar, y por otro lado un fuerte
contingente de seguridad no tiene cabida en un pasaje o en un condominio cerrado. Sin embargo,
logran separar con accesos controlados lo publico de lo privado.

Como ya se menciond, en el afilo 1997 surgié la Ley de Copropiedad Inmobiliaria que flexibilizé la
administracién de condominios para unidades de vivienda y grandes conjuntos, permitiendo ampliar el
negocio inmobiliario por todo el pais y densificando la trama preexistente. De esta forma se inicié el
proceso neoliberalizador que fragment6 el espacio al interior de la manzana y de la ciudad.

En el caso del Fundo de La Reina en la comuna de La Reina, primero fueron parcelados reduciéndose
su tamafio hasta parcelas (Vergara y Palmer, 1990: 29). La manzana tradicional se forma por la suma de
lotes iguales de una medida precisa; el orden mayor del trazado supedita el orden menor del lote. El
pensamiento urbanistico de trazados precisos y parcelaciones sucesivas irrumpe e impera el lote como
una unidad basica y su agregaciéon da forma, pero no estructura a la ciudad, quedando bajo un segundo
orden de fragmentacién a la manzana original. Se produce una paradoja al fragmentar el interior de las
manzanas al reducir el lote en busca de una economia, proporcionalmente debe construirse una mayor
cantidad de espacio piblico (Vergara y Palmer, 1990: 30), y el tamafio de los loteos a medida que se va
configurando la ciudad, no logra apreciarse como tal, como lo grafican las figuras 14 y 15 mas abajo.

El concepto de manzana que regia para toda la ciudad de Santiago hasta principios de siglo en La Reina
no existe ya que se perdié la medida urbana del cruce de calles que se referfa a una medida recordada
que marcaba el término de la manzana. Hoy dia encontramos calles sin salida y pasajes cerrados al
interior de la manzana. La referencia al termino manzanas para aclarar cuan lejos o cerca estaba algo, no

se puede usar en la periferia como es el caso de La Reina.
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Figura 10. Conformacion y ocupacion de la manzana tradicional por lotes.
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Fuente: Libro Lote 9 x 18

Figura 11. Se muestra como dos lotes distintos; uno de parcelas y otro densificado bajo
el modelo de condominios cerrados, en el sector alto de la comuna de La Reina.
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth 2016.

Al comparar los lotes de la manzana tradicional y el desarrollado en la parte alta de
la comuna de La Reina, podemos observar que no tiene regularidad, asi como tampoco
dispone de un patrén de ocupacién generando un espacio cadtico de entrada y salida del

interior de los microbarrios o condominios cerrados, lo que fraccioné el interior de la
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manzana y de los lotes en este caso debido a que su condicién no es regular ha provocado

un paisaje caético desde el aire (Caldeira, 2007).

6.4 ¢Micro barrios o condominios cerrados, el inicio de nuevos universos privados para la
elite?

En Chile la proliferacién de condominios cerrados como expresién de enclaves
fortificados confiere estatus de acuerdo a lo sefialado por Caldeira (2007), al cambiar la
elaboracién simbolica que transforma el enclaustramiento en estatus y negando la vida
urbana. Existen al menos dos reacciones a este tipo de modo de vida una que establece a la
exclusiéon como libertad privada y otro que es una vision pesimista de pérdida de
espacialidad. Ejemplo de esto es que las personas pobres afloran volverse mds urbanizadas
mientras que la elite prefiere sus mundos privados en enclaustramiento de viviendas donde
vivir aislado es la libertad a cualquier costo (Caldeira, 2007). Aun cuando se pierda la
espacialidad al interior de micro batrios o condominios cerrados y que el aumento de la
densidad del sector disminuya la calidad de vida de sus habitantes es una consecuencia
directa del neoliberalismo que intensificé la reproduccién del modelo de condominios
cerrados, a través de la aplicacién de normas de excepcion.

Como vimos, este fenémeno comenzé en los afios 80 cuando los capitalinos
densifican para absorber el crecimiento de los sectores medios y altos con operaciones
especulativas de productos y con una demanda inducida logran la transformacién cultural
que ha llevado a la poblacién a desear el nuevo estilo de vida ofrecido, en cuyo fenémeno
han participado activamente autoridades comunales mediante modificaciones al plan
regulador, liberando restricciones al sector inmobiliario. Estos nuevos proyectos de
microbarrios o condominios cerrados aprovechan la infraestructura y calidad del entorno
construido durante aflos por las casas con jardines y calles arboladas para implantar otros
modelos de desarrollo territorial que se adecuan a la estructura predial (Vergara & Palmer,
1990). Los autores también sostienen que en el fenémeno de expansion urbana de la ciudad
de Santiago se aprecia una paradoja: la motivacién que alienta a los habitantes a generar una
demanda por la casa aislada es el suefio de una vida familiar independiente, pero su
masificacién obliga a que gran parte del tiempo libre transcurra movilizandose.

En la parte alta de la comuna de La Reina siguiendo el planteamiento de Caldeira,
(2007), la intensa construccién de condominios cerrados dispuesto por la globalizacién
sumado a la falta de planificacién y regulacién del estado hacia el mercado ha dispuesto un
espacio cadtico con calles estrechas e infraestructura insuficiente y de baja calidad, lo que

ocasiona trafico y congestion vehicular por la ausencia de vias de acceso y transporte
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publico. Esto trae como consecuencia una gran dificultad para la vida cotidiana de sus
habitantes con barrios que no poseen servicios basicos ni comercio y el abastecimiento
cotidiano de alimentos y transporte de los nifios y adolescentes requiere el uso del
automévil. La carencia de vias e infraestructura para mantener distantes a las personas sin
automévil es muy usada en Sao Paulo donde habitan estratos bajos y altos lo que difiere de
la parte alta de la comuna de La Reina donde sus habitantes conforman una polarizacién
hacia el interior del propio sector, ampliando el cono oriente de alta renta tradicional
conformada por comunas de mayor estatus socioeconémico del oriente de la ciudad (Ortiz
y Hscolano, 2013). Por lo que no se justifica la carencia de vias ni de infraestructura

adecuada.

DESARROLLO
7. Sintesis Territorial de la comuna de La Reina, del Macrosector y de nodos en estudio:
La Reina en Ia Region Metropolitana

La Reina se emplaza al oriente de la provincia de Santiago y limita con cuatro comunas: al norte y al
oriente con la comuna de Las Condes; hacia el sur limita con la comuna de Pefalolén; y hacia el

poniente con las comunas de Providencia y Nufloa.

Figura 12. La comuna de La Reina en el contexto Metropolitano
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth
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Los limites de la comuna de La Reina corresponden a:

-Norte: Avenida Francisco Bilbao, desde el Canal San Carlos hasta el Canal Las Perdices, desde
Avenida Francisco Bilbao hasta Calle Valenzuela Puelma, desde el Canal Las Perdices hasta su

interseccién con las Calles Onofre Jarpa y Alvaro Casanova.

- Sur: La Calle Talinay y su prolongacién en linea recta, desde el Canal de Las Perdices, hasta la
Linea de Altas Cumbres; Canal Las Perdices desde Calle Talinay hasta Avenida José Arrieta; y
Avenida José Arrieta, desde el Canal Las Perdices hasta Avenida Egafia.

- Oriente: La Linea de Cumbres que limita por el norte la hoya de la Quebrada de Ramon,
desde la interseccién de las calles Valenzuela Puelma, Onofre Jarpa y Alvaro Casanova, hasta la

prolongacién en linea recta de la Calle Talinay.

- Poniente: Avenidas Egafia y Ossa, desde Avenida José Arrieta hasta el Canal San Carlos y
Canal San Carlos entre Avenida Ossa y Avenida Francisco Bilbao.

El territorio comunal cuenta con una superficie de 23,4 km?, lo que representa el 1,15% de la superficie
p > ,10q P 5 p

de la provincia de Santiago y el 0,15% de la superficie de la Regién Metropolitana de Santiago.

7.1 Caracterizacion Territorial de Ia comuna

La comuna de La Reina estd compuesta por 14 Unidades Vecinales (UV), las cuales se sefialan a

continuacién:

Figura 13. Unidades Vecinales de la comuna de La Reina

Fuente: Municipalidad de La Reina
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7.2 Definicion de Ia eleccion del Macrosector en Estudio

A continuacién se presenta una caracterizacién general del macrosector en el cual se realizara este

estudio.

El territorio contemplado corresponde en su mayoria al circunscrito en el macrosector de la Reina Alta,
el cual se ubica al oriente de la comuna en el cuadrante comprendido entre: Valenzuela Puelma por el
norte, 250 mts de Alvaro Casanova hacia el otiente, Talinay por el Sur, Nueva Principe de Gales por el
poniente, junto a Fray Andrés, Las Perdices, Valenzuela Llanos, Onofre Jarpa, y Escultora Rebeca
Matte.

Figura 14. Macrosector La Reina Alta

4
Macrosector
La Reina Alta

o B

Superficie 3,50.Km2
Densidad de Poblacion 2.576
Hab/Km2

Porcentaje de superficie
total comunal 14,9 %

Poblacion 9.016 hab (9,31%
de la poblacién comunal)

Total Viviendas 2.254 casas
(8,7 % del total comungl)

4
"

Fuente: elaboracién propia

La Reina Alta es el sector que ha tenido el mayor crecimiento en los ultimos afios, sin embargo, es el
sector con menos densidad poblacional, de caracter principalmente residencial, presenta en la actualidad

la mayor oferta inmobiliaria de la comuna, como ya vimos, con proyectos de casas en el rango de UF
12.000 hasta UF 22.000 UF aproximadamente.

24



Figura 15. Oferta inmobiliaria comuna de La Reina
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Fuente: elaboracion propia segin www.toctoc.com

La poblaciéon de la comuna de La Reina estd compuesta por un estrato socioeconémico de altos
ingresos, y el tipo de vivienda predominante en la comuna corresponde a casas, de acuerdo a la

encuesta CASEN, los ingresos de los habitantes de La Reina, duplican los ingresos de la region y el pais.

Segin esta misma encuesta, en el perfodo de los afios 2002-2012, la comuna de La Reina presenta un
crecimiento anual de viviendas de 0,75%, conformando un menor incremento en comparacion a las
comunas aledafias de Vitacura, Las Condes, Nufioa, Pefialolén y Providencia, que duplican y hasta

quintuplican el crecimiento de viviendas en igual perfodo.
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Figura 16. Tipo de vivienda predominante CASEN 2003-2011

Tipo de Vivienda Predominante Comuna de La

Reina 2003-2011

30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0 —

Casa Dpto Pieza Otro Tipo Total

m2003 22.581 2.697 0 0 25.278

W 2006 22.932 2.448 0 0 25.380

w2009 24.595 3.061 0 0 27.656

m2011 21.762 660 104 310 22.836

Fuente: elaboracion propia segun Encuesta de Caracterizacion Socioeconémica Nacional (CASEN)

Figura 17. Poblacién segin pobreza en la comuna de La Reina CASEN 2003-2011

Poblacion segun pobreza comuna de
La Reina 2003-2011

100000
80000
60000
40000
20000 T =
0
Pobre Pobre No No Pobres Total
Indigente Indigente
B 2003 488 1.947 94.281 96.716
H 2006 488 6.931 87.112 94,531
w2009 402 1.266 93.377 95.045
m2011 11.830 860 79.729 92.419

Ministerio de Desarrollo Social.

Fuente: elaboracion propia segin Encuesta de Caracterizacion Socioeconémica Nacional (CASEN),
Ministerio de Desatrollo Social.
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Figura 18. Tasa anual crecimiento de viviendas Censo 2002 y su proyeccion al afio 2012
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Fuente: elaboracion propia segun Informe Camara Chilena de la Construccion 2013.

Se construyeron mas de 127 proyectos en La Reina con inversién inmobiliaria privada, todas con un

promedio de entre 7 y 20 casas por proyecto, con una densidad promedio de entre 22 y 30 casas por

hectarea, la mayoria dentro del macrosector en estudio. Este proceso de rapida urbanizacién ha incluido

progresivamente la edificacién de conjuntos residenciales de alto valor, pero dentro del D.F.L.2. ILa

evolucién en el mercado inmobiliario de La Reina va con una oferta orientada a grupos de mayores

ingresos, lo que se ve reflejado en que actualmente hay mas de 17 proyectos inmobiliarios que ofrecen

viviendas de hasta 22.000 UF.

Figura 19. Proyectos edificados entre el afio 2002 y 2012 en la comuna de La Reina

Proyectos edificados periodo 2002-2012 en la comuna

de La Reina

B Nomero proyectos (2002-2012) 127
m Mumero promedio de casas por 20
proyecto
m Densidad promedio de casas por
. 30
hectarea
m Sueloconsumido (reciclado) ha &7

Fuente: elaboracion propia segun informe AGS Vision Inmobiliaria, analisis del proceso de
renovacion urbana a través de condominios en la comuna de La Reina 2013.
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7.3 Acerca de la perdida de espacios puiblicos, equipamientos y dreas verdes

De acuerdo al Art. 2.2.5 de la OGUC, se establece que, para satisfacer las necesidades de areas verdes,
equipamiento, actividades deportivas y recreacionales y circulacion, a que se refiere el articulo 70° de la
Ley General de Urbanismo y Construcciones, en los loteos se debera ceder gratuitamente las supetficies
de terreno resultantes de la aplicacién de un cuadro de porcentajes, dispuesto en el articulo
mencionado, lo cual es aplicable para loteos con o sin construccién simultinea, industria con o sin
construccioén simultanea, y otros usos con o sin construccion simultanea, los cuales a su vez conforman
bienes de la ciudad, por el caricter abierto a la ciudad de este tipo de loteos, sin embargo en el caso de
los loteos, que se acogen a la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria, todo el conjunto, incluidos sus
bienes, ya sea dispongan o no de areas verdes, equipamientos y espacios, son de propiedad de los
copropietarios que conforman el loteo exclusivamente, y por ende ajenos al espacio de la ciudad, si bien
esto es legal, la aglomeracién y transformacién sostenida de terrenos a esta modalidad de copropiedad

inmobiliaria, constituye un patrén de ocupacion predominante en la comuna.

Es por ello, que como una forma de medir el impacto, de la forma en que se han consolidado los
condominios cerrados de régimen de Copropiedad Inmobiliaria en el sector, versus lo que serfa un

desarrollo de loteos de caracter abierto a la ciudad, se dispuso la siguiente proyeccion:

En una proyeccion de la perdida de cesion de espacios publicos de areas verdes y equipamientos, segun
el Art. 2.2.5 de la OGUC, podemos observar que en el periodo 2002-2012, se ha perdido en areas
verdes el equivalente a la superficie del Parque Intercomunal de La Reina, y en equipamientos, casi la

mitad de este parque.

Figura 20. Ubicacion proyectos edificados entre el afio 2002 y 2012 en la comuna de La Reina
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Fuente: Informe AGS Visién Inmobiliaria, analisis del proceso de renovacion urbana a través de condominios en
la comuna de La Reina 2013.
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Al afio 2013, La Reina disponia de una oferta de 17 proyectos en venta, de 10 casas por proyecto
aproximadamente, con una ocupacién anual de suelo urbano de 8.7 hectireas. La mayorfa de los
proyectos se ubica en el macrosector en estudio.

Figura 21. Ubicacion de proyectos en venta en la comuna de La Reina afio 2013

Leyenda
- Proyeclos en Venla
Py

- - Limte Urbano

D Uimite area comunal

Vialidad

Avernda

Calle

Pasaje condominio

N

—— A

Foacte Fotas nmbee
LOGIINCEN 40 DA S 3 17000 e sl Lans 00
Geogle € e oe 2013
DAUN WoSH

Fuente: Informe AGS Visién Inmobiliaria, andlisis del proceso de renovacién urbana a través de condominios en
la comuna de La Reina 2013.

Considerando un consumo de suelo urbano por afio de 8.7 hectireas, se estima que existen en la
comuna 115 hectareas de terreno, con una superficie superior a 5000 m2, susceptibles de recibir nuevos
proyectos de densificacién de condominios, con lo cual en un plazo de 13 afios se acabard el suelo
urbano disponible para este tipo de proyectos, ubicados principalmente en el macrosector en estudio.

Si proyectamos estos datos, la perdida de cesién de espacio publico de areas verdes y equipamiento
alcanza a casi dos veces la superficie del Parque Intercomunal de La Reina y la mitad de su superficie en
equipamientos, segun el Art. 2.2.5 de la OGUC.

Figura 22. Ubicacion suelo potencial para densificacion (predios sobre 5000 m2), en La Reina
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Fuente: Informe AGS Visién Inmobiliaria, analisis del proceso de renovacion urbana a través de

condominios en la comuna de La Reina 2013
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7.4 Normativa vigente del Macrosector en estudio

El Macrosector de La Reina Alta esta normado por el PRC de La Reina del afio 2001 y sus
modificaciones posteriores, y por el PRMS del afio 1994.

El PRMS define zonas y establece la vialidad estructurante a través de la definiciéon de anchos de vias
que existen o se proponen constituir como Bienes Nacionales de Uso Publico. Por otra parte, sugiere la
consolidacién de ciertas centralidades y fija densidades de ocupacién para el suelo urbano. Genera areas

de proteccién y restriccion y establece las condicionantes para la ocupacién de dichas areas.

Dentro de la macro area (area urbana comunal) se define el area urbana. La cual corresponde a las
circunscritas por los limites urbanos comunales vigentes, el cual se destina a acoger el crecimiento de la
poblacién urbana y sus actividades (Art. 2.2.1 de la Ordenanza del PRMS). En el caso de La Reina,
aproximadamente el 82% del territorio comunal corresponde a suelo urbano, mientras que el 18%

corresponde a suelo rural, definido por el PRMS.

Figura 23. Normativa PRMS comuna de La Reina
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Fuente: elaboracién propia en base a Google Earth
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Zonas del PRC de Ia Reina vigente, en el macrosector en estudio.

La normativa dispuesta por el Plan Regulador Comunal (PRC) de La Reina del afio 2001 y sus
modificaciones posteriores, para el macrosector en estudio, esta compuesta por siete zonas: Zona G,
Zona H, Zona D, Zona O, Zona ZEE, Zona PC3, y Zona M4, de las cuales, cuatro de ellas
corresponden a zonas principalmente residenciales, Zona G, Zona H, Zona D, y Zona O, (siendo las
zonas G, H y D, las que componen al menos el 80% de la superficie del macrosector en estudio),
ademas existen dos zonas destinadas principalmente a equipamiento, (Zona ZEE y Zona PC3), y una
zona M4, destinada a parque, de acuerdo a la imagen siguiente, y a las tablas de la normativa de las

zonas mencionadas a continuacion:

Figura 24. Zonas PRC La Reina, Sector La Reina Alta
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth
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Figura 25. Usos de Suelo Zonas PRC La Reina, Macrosector La Reina Alta

O

C3

PC3

ZEE

M4

Uso de Suelo Permitidos: 1) Residencial:
Wivienda, Hogares de ancianos, 2|Equipamiento
Social: Juntas de vecinos, centros de madres,
clubes zociales v locales cormunitarios,
HInfraestructura: Redes v trazados zegan Art.
21.29 de |a OGUC. Adicionalmente ze reconoce u
permite &l Lso de suelo Equiparniento de |a clase
Educacion para loz establecimientos
educacionales ubicados enla Zona &, Dy 5, con
patente al dia v recepcion final de la Direccidn
de Obras Municipales anterior al 22.71.2007.

Ugo de Suelo Permitidos: 1)
Rezidencial: Yivienda, Hogares de
ancianos, Z]Equipamiento
Cornercio; Centrozs v locales
cormerciales, Pestaurantes,
Fuentes de Soda, Salones de Té,
Cafeterias, gelaterias, pasteleriaz,
egtaciones o centros de servicio
autormnotor: mercados, grandes
tiendas v =upermercados, v 3
Equipariento Culto v Cultura;
Medios de cormunicacidn [canales
de television, radio v prensza
e=zcrita); capillas v oratorios: salas
de concierto o espectaculos;
Cines o teatros; auditorios, centros
de corwvenciones, exposiciones o
difusion de toda especie

Uso de Suelo Permitidos: 1) Residencial:
Yivienda, Hogares de ancianos,
21Equiparniento Comercio: Centraz u
locales comerciales, Restaurantes,
Fuentes de Soda, Salones de Té,
Cafeterias, gelaterias, pastelerias,
estaciones o centros de servicio
autarnotor, 3] Equipamiento Culto u
Cultura: Centros culturales, museos,
bibliotecas, galerias de arte, capillaz
oratorios, 4] Deporte: Gimnasios,
pizcinas, 5] Educacidn: Baszica v Basica
especial, Media, B] Esparcimiento:
Juegos electronicos o mecanicos, B)
Salud: Hozpitales, clinicas, policlinicos,
coneultorios, centros de rehabilitacion, v
7] Seguridad: Unidades paliciales.
cuarteles de bomberos, 8] Servicios:
Servicios profesionales, piblicos o
privados [oficinas); centros médicos y
odontoldgicos, notarias, 4FP's, |zapre's,
companias de seguro, correns, centros de
pago, bancos financieras, 9) Social:
Jurtas de vecinos, centros de radre,
clubes sociales v locales comunitarios,
10] Infraestructura; Fedes v trazados
zegln Art. 2.1.29 OGUC, 1) Ezpacio
Piblico v 12) Area Yerde

Jzo de Suelo
Fermitidas: 1)
E quipamient
o Deportivo,
Educacidn
Cultural u de
Areas Verdes

Uso de
Suela
Perrnitidos:
Plazas: En
esta Zona =e
permitiran
cohstruccion
es
complernent
arias asu
usoy
tambien se
podran
localizar
equipamient
o cultural v
departiva

Mo ze permiten hogares de acogida, hospedajes,
hoteles v rmateles.

1) Mo =& permiten hogares de acogida,
hospedajes, hoteles v moteles, 2] Mo =e
permiten Medios de cormunicacion
[canales de televizion, radio v prensa
escrita); capillaz v oratorios: salas de
concierto o espectdculos; Cines o teatros;
auditorios, centros de convenciones,
expogicionss o difusion de toda especie,
3] Mo se perrmniten estadios, centraz u
clubes deportivos complejos:;
multicanchas, 4) Centros de orientacidn o
de rehabilitacidn conductual, educacidn
superior, educacion técnica, centros de

Uszo de
Suelo
Frohibidos:
Todos los no
indicados
COomna
permitidos

Fuente: elaboracion propia en base a PRC de La Reina vigente del afio 2001

Las Zonas Preferentemente Residenciales D, G, H y O, contemplan Usos de Suelo Permitidos en

forma selectiva, para Residencial, y Equipamientos de caracter Social, sin incluir comercio, servicios u

otros, dejando estos requerimientos exclusivamente para las Zona C3 de Equipamiento y Residencial

Complementario y para la Zona PC3 Zona de Polo de Equipamiento.
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Figura 26. Normas de Edificacion Zonas PRC La Reina, Macrosector La Reina Alta
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Fuente: elaboracion propia en base a PRC de La Reina vigente del afio 2001

Las Zonas Preferentemente Residenciales D, G, H y O, contemplan normas de edificacién con una

limitacién en altura de 9 metros o dos pisos mas mansarda, con una baja densidad asociada bajo 100

habitantes por hectdrea, salvo el caso de la Zona O, que en supetficie es de menor tamafio a las demas

Zonas en estudio.

7.5 Estudio de densidades en el macrosector

El Plan Regulador Comunal (PRC) de La Reina, propone para el macrosector de La Reina Alta, cuatro

zonas preferentemente residenciales de gran magnitud, Zonas D, G, H y O, de las cuales, las tres

primeras (D, G y H), conforman casi la totalidad del 4rea en estudio.

Esta macroarea conforma el actual sector en desarrollo que ha recibido la proliferacién de condominios

cerrados en los dltimos afios, por ende es de gran importancia medir el impacto de la densidad en el

sector por este tipo de proyectos.

La densidad propuesta por el PRC de La Reina vigente del afio 2001 y sus modificaciones posteriores,

para las Zonas D, G y H, que conforman casi la totalidad del territorio, corresponde a la siguiente:
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Eleccion del Macrosector en Estudio

El macrosector elegido para desarrollar el estudio, corresponde al limite urbano dispuesto hacia el
sector oriente de la comuna, el cual corresponde a la mayor superficie de terreno susceptible de ser
transformada de parcelas a condominios cerrados, de acuerdo al patrén de ocupacién dispuesto en la
comuna de La Reina, la densidad dispuesta por el PRC para este sector es baja, asi como la altura
maxima permitida de dos pisos mas mansarda, no obstante lo cual es importante analizar el sector en

transformacion, para medir sus efectos positivos o negativos.

Figura 27. Ubicacion de Zonas D, G y H, con la densidad propuesta por el PRC para el
macrosector La Reina Alta.
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth

La densidad propuesta por el PRC de La Reina vigente, dispone de baja densidad para estas zonas, no

obstante lo cual, se debe corroborar que la densidad existente no exceda la normativa vigente.

La densidad existente para las zonas D, G y H, preferentemente residenciales, corresponde a la

siguiente:
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Figura 28. Ubicacion de las Zonas D, G y H, preferentemente residencial, con la densidad
existente en el macrosector La Reina Alta.
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth

El resultado de la medicion entre la densidad propuesta por el PRC de La Reina, del afio 2001 vigente, y
la densidad existente, para las Zonas Preferentemente Residenciales D, G y H, corresponde al siguiente:
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Figura 29. Comparacion Densidad Zonas D, G y H.
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Fuente: elaboracién propia

De acuerdo a los resultados obtenidos, no existe un problema de la densidad, entre lo propuesto por el
PRC vigente de La Reina.

Para la Zona D, los resultados, nos indican que la densidad existente, estd por debajo de la densidad

propuesta por el PRC para esta zona, con lo cual no existirfan problemas en tal sentido

Para la Zona G, los resultados, nos indican que la densidad existente, también estd por debajo de la
densidad propuesta por el PRC para esta zona, con lo cual no existirfan problemas aparentes en tal
sentido.

Para la Zona H, los resultados, nos indican que la densidad existente, también estd por debajo de la

densidad propuesta por el PRC para esta zona, con lo cual tampoco existirfan problemas en tal sentido.

Lo anterior corresponde a una cifra, puesto que en la actualidad el desarrollo del territorio muestra
disparidad, en términos de densidad, podemos observar dos tetritorios adyacentes al interior de la Zona
G, con un desarrollo distinto, uno con densificaciéon por condominio de 150 Hab/Ha y otro inalterado
con un modelo de parcelacion hasta nuestros dias con una densidad de apenas 18,89 Hab/H4, cuyo
promedio nivela la densidad existente de ambos conjuntos a 84,44 Hab/Ha, superando incluso la

densidad propuesta por el PRC de La Reina vigente.

Existe aglomeracién en ciertos puntos o nodos que presentan una densidad mayor a la planificada por
el PRC de La Reina, principalmente por la utilizaciéon del Art. 6.1.8 de la OGUC, que permite un
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aumento de la densidad a los proyectos en un 25% sobre la densificacién establecida por el PRC de La

Reina.
7.6 Estudio de densidades y eleccion de nodos

En una escala menor, fuera del alcance de la macrozona en estudio, al realizar un zoom, podemos
observar la convivencia de dos realidades yuxtapuestas, la de una parcela con pocas casas de 5ha y un
condominio cerrado en aglomeracién de viviendas de baja altura, lo que pone en evidencia un
fenémeno no controlado por el Plan Regulador Comunal (PRC) de La Reina, ya que la densidad es
baja, pero de igual manera conforma una aglomeracién, que genera impactos territoriales negativos,

puesto que se trata de otro modelo de ocupacién distinto de un mismo loteo.

Figura 30. Comparacion dos tipos de desarrollo al interior de 1a Zona G, en el Macrosector en
estudio.
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth

7.7 Estudio de movilidad comunal y del macrosector en estudio

La comuna de La Reina, ocupa el quinto lugar en la Tasa de Motorizacién de la Region Metropolitana, y
presenta indicadores de saturacion de trafico vehicular importantes, al relevar al automovil como el

modo de transporte principal en la comuna.
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Figura 31. Generacion de viajes en dia laboral temporada normal segiin modo de transporte en
la comuna de La Reina
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Fuente: elaboracion propia en base a encuesta origen destino 2012

La generacién de viajes al interior de la comuna, no corresponden a un tipo de
desplazamiento en relacion al trabajo o al estudio, sino que se basa en otros tipos de viaje,
de lo que se desprende es que la utilizacién del automévil es para efectos domésticos:

abastecimiento, servicios, comercio, principalmente.

Figura 32. Generacion de viajes en dia laboral temporada normal segiin propésito comuna de
La Reina
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Fuente: elaboracion propia en base a encuesta origen destino 2012
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Si bien la tasa de motorizaciéon por hogar, nos sefiala una existencia de 1,18 vehiculos en promedio para
la comuna, al disgregar esta cifra nos muestra que el 42% de la poblacién en la comuna dispone de dos

vehiculos.

La mayoria de los hogares en la comuna de La Reina, estd compuesto por tres y cinco personas, con lo

cual la mayor cantidad de la poblacién comunal estd compuesta por familias residentes en la comuna.

El 42% de la poblaciéon que dispone de dos automéviles, en términos de cifras tiene una

correspondencia con la distribucién de los hogares segtn el nivel de ingreso en la comuna de La Reina.

Figura 33. Distribucion de los hogares segtin nivel de ingreso en la comuna de La Reina 2002.
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Fuente: elaboracion propia en base a Mapa Socioeconémico de Chile, Adimark.

La comuna, cuenta con modos alternativos de desplazamiento, y se proyecta la extensién de la L3 del
Metro hacia el area central de la comuna, sin embargo el macrosector en estudio, no dispone de ningin
tipo de medio de transporte alternativo, lo cual obliga al uso permanente del automévil como unico

medio de transporte en esta macroarea de la comuna.

Al interior del macrosector se configuran siete dreas de cobertura hacia vias de mayor jerarquia,
dispuestas por el PRMS, cuya conexioén intetior es solo de vias locales de no mas de 15 mits, salvo tres
vias colectoras comunales, que deben evacuar el flujo vehicular dispuesto por los condominios, hacia

vias de mayor jerarquia.
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Figura 34. Cobertura de sectores interiores a vias metropolitanas en el macrosector en estudio
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth
7.8 Estudio de movilidad de nodos

Al analizar la trama interior del Macrosector, y su interaccién con el desarrollo de condominios, es
posible apreciar la saturacién de vias de caracter local, que disponen la Gnica forma de conexién con las

vias principales del sector, generando un flujo mayor en horas punta.

El tramo comprendido por las calles Marfa Monvel, Escritor Benjamin Subercaseaux, Escultora Rebeca
Matte y Carlos Silva Vildésola, debe evacuar un flujo interior de 390 hogares, que corresponden al
sector de altos ingresos de la comuna, que cuentan con dos vehiculos por casa, en total 780 automoviles
en hora punta, para una via cuyo flujo esta disefiado para una velocidad de disefio entre 20 y 30 km/h.,
con una capacidad media o baja de desplazamientos de flujos vehiculares., de acuerdo al Art. 2.3.2 de la

OGUC.

De esta forma se conforma un nodo de aglomeracién de conjuntos de condominios cerrados, hacia una
via menor, cuya densidad es de 91 hab/h4, lo que supera la densidad dispuesta por el PRC pata la Zona
G, de 60 Hab/Ha, donde se emplaza esta aglomeracién de conjuntos hacia una via menor local de
15mts de ancho, relacionando un punto de aumento de densidad con la congestién, puesto que el
mayor numero de habitantes, no se condice con el tamafio de la via en las horas de mayor trafico, lo

cual no ha sido planificado por el PRC, como lo muestra la imagen siguiente:
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Figura 35. Densidad de conjuntos a via de acceso interior
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Fuente: elaboracion propia en base a Google Farth

Lo anterior es corroborado por la aplicacién Waze, que muestra saturacién de nodos vehiculares

interior del macrosector en estudio.

Congestion vehicular nodos, macrosector La Reina Alta segun aplicacion Waze
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La aparicion de nodos de congestion vehicular, es apreciable en varios puntos dentro del macrosector
en estudio, que refieren una mayor aglomeracién de viviendas a vias de menor capacidad, lo que origina
problemas para el desplazamiento vehicular, considerando que los habitantes de este sector, cuentan

con al menos dos autos por vivienda.

7.9 Estudio de Equipamientos, espacios publicos y dreas verdes en el macrosector

Como se menciono anteriormente, el PRC de La Reina vigente, no dispone de equipamiento comercial,

ni de servicios para el macrosector en estudio, como lo muestra la imagen siguiente:

Figura 36. Equipamientos, Macrosector La Reina Alta
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' 4 Equipamiento Deportivo Club de Tenis Tobalaba
o Equipamiento Comercial Lider y 2 Stripcenter
4 Equipamiento de Culto Parroquia San José

Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth

Fuera de la macrozona en estudio, se ubican distintos equipamientos, de cardcter metropolitano, de
esparcimiento de vocacién metropolitana, como el Parque Mahuida y el Parque Natural Aguas de
Ramoén, entre otros.

En el macrosector en estudio solo es posible apreciar la existencia de Equipamiento Educacional,
correspondiente al colegio Madrigal, lo que genera una insuficiencia de equipamientos a todo nivel, y

obliga a desplazamientos en automévil para cubrir todo tipo de necesidades.
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Figura 37. Poblacion segun edad 1992-2020, comuna de La Reina

DATOS ADMINISTRATIVOS: DEMOGRAFICOS

PROYECCION DE POBI.ACIGN’ POR SEXO, AﬂDS 1992 2002, 2011 Y 2020

1992 6.755.455 | 6.909.786 | 13.665.241 | 2.615.058 | 2.780.267 | 5.395.325 41 789 50.472 92.261
2002 7.793.208 7.052.375 | 15745583 | 3.079.888 3.238.411 6.318.299 45.017 52.679 97.696
2011 8.536.904 | 8.711.546 | 17.248.450 | 3.388.586 | 3.557.007 | 6.945.593 44.460 51.056 95.516
2020 9.170.100 | 9.378.995 | 18.549.095 | 3.640.172 | 3.820.536 | 7.460.708 40.954 46.243 87.197
Fuente: Elaboracién propia segin base datos INE, proyeccidn de poblacidn.
Comuna: La Reina- Piramide Poblacional 1992 Comuna: La Reina- Piramide Poblacional 2020
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Fuente: reporte comunal Comuna de La Reina Primer Semestre 2012, Ministerio de Desarrollo Social

De acuerdo a los tramos de edad de la poblaciéon, podemos observar que los rangos se encuentran
disgregados, notindose una leve alza de parte de la poblacién adulta sobre los 45 afios.

Los requerimientos de equipamientos, deben estar orientados a grupos familiares, puesto que

componen la base poblacional de los habitantes de la comuna.

A su vez se observa una disminucién significativa de diez puntos en la disminucién de la pobreza,
desde el afio 2011 al 2013, lo que se traduce en una expulsioén de la comuna de gente de bajos ingresos.

A nivel comunal, La Reina no dispone de una gran dotacién de equipamientos de salud, pero si de

colegios.
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Figura 38. Establecimientos Educacionales 2012-2014, comuna de La Reina

Establecimientos Educacionales 2012-2014, comuna de La Reina

Corporacion Municipal DAEM Particular Particular Pagado Corporacion de Total
Municipal Subvencionado Administracion
Delegada
m2012 0 17 27 0 51
m2014 0 18 23 0 48

Fuente: elaboracién propia segin base del Ministerio de Educacion

8. Estudio de Muestras Territoriales en Ia comuna y en el macrosector

Como una forma de medir el territorio, y obtener informacién por afios, la morfologfa, y la aplicacién

normativa que, permiti6é el avance y el desarrollo de los condominios en la comuna de La Reina, se

tomo una muestra territorial, de un total de 11 expedientes de condominios en la comuna, para medir

en forma transversal la comuna y longitudinal de la comuna, y en especifico en el macrosector de La

Reina Alta, en un rango de 700 mts aproximadamente de distanciamiento de un punto a otro, con el

objeto de abarcar el sector con una cierta medida en el territorio.

Los expedientes corresponden a los siguientes:

1.

2.

10.

11.

La Cafiada 6596

Nocedal 7234

Vicente Pérez Rosales 1700
Principe de Gales 7980
Principe de Gales 8670
Valenzuela Puelma 9709
Carlos Silva Vildosola 9580
Maria Monvel 1669

Las Perdices 771

Julia Bernstein 965

Alvaro Casanova 360
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Figura 39. Ubicacion de muestras de expedientes de condominios en la comuna en un rango
de 700 mts

Se agrupé la informacion recopilada, en la siguiente tabla:

Fuente de figura: elaboracion propia en base a Google Earth

Figura 40. Tabla expedientes DOM La Reina, muestras de condominios

Certificado
N P Viviendas | Permizo | Fecepcidn| Marmas que se Tipo M2 terreno | M2 Construidos . Calidad Copropiedad o . .
H Ubicacién Propietario Prayecta | Edificacidn Final acoge Condominic | Progecto Wivienda Humera Fizas construceidn [ Ley de Venta par Estactiv. | Origen Tereno
Pisos
o Ley 19.537I0FL2
LaCafiadagrag | MmobiliariaFFI 195390 A, 613
1 Leda. 0 [1memzon |menzon a 1885 13999m2 | 2+Mansarda | C2yG2  |MOH20M6 Coprop| 2 Mo
o 15
Inmabiliaria Paoblacidn
Mocedal 7234
H Meptuna Ltda. 10 |niewase |ssngss |LeyBOTHDFLZ1369 Mo 1600 105,79 m2 H (=3 I 2341396 LYP 1 Tobalaba
Cote WS, el
plano de
Vicente Perez Ley 19.5370FL2 Subdivisicn de la
Fosales 1700 | Inmobiliaria FFI 19591 Art. .18 Parcela M 95 del
3 Ltda. 10 |137042006 |Mo QGUC A 215508 139,99 m2 2+Mansarda | C3yG3 [N 26:2006 Coprop 2 Fundo LaReina
Principe de Gales TnmobManaleiings Cey TIEIAOFE
4 tda. 18 [nesoizom |1asez00z 1959 A 530702 MO m2 H =3 Mo 1 I
Frincipe de Gales Tnmobmana g OFCZTI5Tr ey
5 2670 PasouaLtda. 3 fzimanz | 27003 19537 A 243843 139,62 m2 H =3 1 12¢2003 Coprop 1 I
Yalenzuela Puelma| _"MoRtiana DFLZ 19591 Art. 618
6 ERE] Simanetti 5.4 42 |1246502004 | 59802007 | OGUCH Ley 19.537 a 123044 139,44 m2 H cz I 242007 Coprop H Mo
ocedad de
Carlog Silva Inversiones Ley19.537/0FLE Lote B Parcela M
7 |Yildosola 3530 Mollagam Ltda. 20 |nezenssr |ssmass 1959 A 7EAIS 138,96 m2 2 [=] I $1339Coprop 2
TRmCEManE Caza Farcelas 219y
Grande deLa DFL2 1353 Art. B.1.2 320 del Fundo La
8 |MariaMonvel 1563|  FeinallLtda. 12 |125572005 | Se0i200 | OGUCHLey1a 537 A 4740 139,785 m2 H C2yE2  |MI17¥2006 Coprap 2 Reina
TnmobiMana =anta
Maria de La Reina
9 [LasPerdices 771 Ltda. 2z |0dz0mg93 [Sanase  |LeyBOTHDFLZ1353 A 12000 MO m2 H =3 P 1813594 LYP 1 Parcela 337
Inmabiliara DFLZ 19591 Art. 618
10 | Julia Berstein 965 | Precordileraltda. 5 1214200 | Fieon OGUC Ley 19537 A 5000 3014 m2 2 B2 15742013 Coprop 4 Frarcela 3068
TRMmoEMiarE
Alvaro Casanova | Constructora Ley 19.537 y Art. Farcela 358 del
1 Luzor Ltda. 22 |12538t2005 | 7362003 612 0GUC a 7153 139,93 m2 2 oz M 032008 Coprop| 4 Fundo LaReina
Fuente: elaboracion propia
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Las conclusiones de esta informaciéon nos permiten sefialar que:

1. El avance de este tipo de desarrollo de condominios data desde el afio 1993, hasta el afio 2015,

segun los registros obtenidos.

2. Los desarrolladores inmobiliarios corresponden a empresas pequefias, siendo inmobiliaria y

constructora a la vez.

3. Todos los proyectos estan amparados en normativas de excepcién, tales como la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria, siendo condominios tipo A, el DFL 11, y el Art. 6.1.8 de la OGUC,
de caracter neoliberal, que privilegian el mercado del suelo, por sobre la planificacién comunal

y por ende de la ciudad.

4. Casi la totalidad de las unidades de vivienda, son econémicas con 139,99 m2 construidos de

vivienda.

5. Todos los proyectos cuentan con maximo dos pisos de construccion en albafilerfa de calidad

constructiva C2.

6. El origen de los terrenos de los conjuntos de condominios cerrados corresponde a parcelas,

provenientes del Fundo de La Reina.
7. La supetficie de terreno de los proyectos oscila entre 1600 y 17000 m2.

8. Los estacionamientos por vivienda dentro de los conjuntos de condominios cerrados oscila

entre 1y 4, siendo el predominante de 2 estacionamientos por vivienda.

ENTREVISTAS

Analisis Cualitativo de Entrevistas a Actores Claves de la dinamica inmobiliaria de la
macrozona de estudio.

En este capitulo se analizaran las opiniones de los distintos actores que estan involucrados en el sistema
inmobiliario de nuestro sector de estudio, dichos actores estin compuestos por desarrolladores
inmobiliarios; por residentes y compradores de las viviendas en condominios y por profesionales del
area de la arquitectura y urbanismo que se desempefian en cargos del sector publico a nivel regional y
local, asi como también en la academia y consultorias privadas. Es este grupo de profesionales y
técnicos es el que concentra mas cantidad de entrevistas debido a la importancia de contar con el punto

de vista técnico en las areas que el fenémeno atraviesa.

A continuacién se presentan los tres grupos de analisis por separado que se uniran en las conclusiones

de este capitulo.
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Analisis Cualitativo Entrevistas a Desarrolladores Inmobiliarios

Los actores aqui entrevistados son desarrolladores inmobiliarios que han construido condominios
cerrados de vivienda econémica -basados en la Ley de Copropiedad- en la zona de La Reina Alta. Los
mencionados desarrolladores son los sefiores Francisco Ajenjo Isasi, socio de Inmobiliaria FFI y
Ronald Contreras Meyer Gerente de Inmobiliaria Ictinos, ambos con una trayectoria y conocimiento de
la dindmica del sector que se presenta a continuacién. De los discursos de los entrevistados se extraeran
los temas de analisis a fin de clasificarlos para una mejor comprensién de nuestro fenémeno de
estudio.

Tematicas de analisis:

Del discurso de las entrevistas aplicadas a los desarrolladores inmobiliatios, se desprenden una setie de
temas atingentes que buscan responder la pregunta de esta investigacién. Se identificaron cinco
categorias, a saber: Marco Legal; Mercado y Financiamiento; Compradores y Espacio Publico. Estas
categorias agrupan 14 temas los cuales se desagregaron de la siguiente manera:

1. Marco Legal:

El resultado de los condominios cerrados de La Reina alta tienen su origen, como ya vimos, en la Ley
de Copropiedad Inmobiliaria, y que permite la aplicacion del articulo de la OGUC 6.1.8 que permite
aumentar la densidad hasta un 25%, lo que impacta en las funciones de las vias principalmente, y solo
en altura y en la densidad dispuesta por el PRC de La Reina del afio 2001, vigente hasta la fecha.

Densidades: la densidad, como ya se vio anteriormente, dependera de la zona comunal, en nuestras
zonas de interés la densidad oscila entre 40 y 300 hab/ ha.

“El problema que veo asociado a la densidad, es que anmenta y no aumenta vias en proporcion” Francisco Ajenjo

DFL 2: con la aplicacién del DFL2 los inmobiliarios han podido incentivar la construccién con un
incremento de hasta un 25%, de acuerdo a la aplicacién del Art. 6.1.8 OGUC

“Abora construyo a mi gusto a los pocos dias le construye su casa, sin techo inclinado, volumen regular DFL 11, con 20% mayor

superficie (...)” Francisco Ajenjo

Normativa y Leyes: el articulo 6.1.8 de la OGUC permite hasta un 25% mas de densidad para
vivienda econémica, por otra parte, los aportes al espacio piblico dependen de la normativa de la linea

de edificacién a la calle, hay normas nuevas que indican retirarse 5 mts.

“Las casas serdn mds caras, pero uno trata de maximizar la cabida con el Art. 6.1.8 de la OGUC, gue permite 25% miis de

densidad para vivienda econdmica” Francisco Assasi

El problema que se puede ver aca es que los desarrolladores se acogen al articulo 6.1.8 de la OGUC y a
la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria. De esta manera, vulneran la cesién dispuesta por el articulo
2.2.5 de la OGUC -que establece que los conjuntos deberan aportar un determinado porcentaje de
areas verdes y equipamientos.

2. Mercado v Financiamiento:

Origen de la Inmobiliaria:
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Los desarrolladores de condominios horizontales y casas entrevistados tienen un vinculo vecinal con La
Reina y las empresas son familiares, por lo tanto conocen el perfil de comprador y la dinamica de la

comuna.

“Soy vecino de la comuna bace 29 aios (...) Y me dedigué a esto porque soy Ingeniero Industrial y mi hijo menor estudio

Construceion Civil, lnego se independizd, decide ser constructora y hemos desarrollado varios condominios (...) Francisco Ajenjo

“Nosotros hemos hecho 4 condominios, 1 edificio y 14 casas. Somos una inmobiliaria familiar, partimos en La Reina, Ia Debesa, y
nos hemos manteniendo con 3 proyectos al ario (...) Los socios conocian la comuna, desde el punto comercial el cliente de Ia Reina es

de La Reina y con la camiseta puesta en e/ ADN.” Ronald Contreras

Compra de suelo: los desatrolladores reconocen una dificultad al comprar los terrenos debido a que

pertenecen a personas naturales son lotes de parcelas que, muchas veces son de herederos con procesos

de posesion efectiva que son lentos or otra parte, también estan aquellos parceleros antiguos que
b b

uieren vender, pero se encuentran con la oposicién de los vecinos.

q der, t 1 de 1

“En Domingo Calderén 4500 m2, familia Torres, posesion efectiva tardé anos, son 17 propietarios (...) Ronald Contreras
“(...) antiguos parceleros les conviene subir de precio su terveno, pero no falta el artista que le molesta.” Francisco Ajenjo

Financiamiento: los desarrolladores declaran trabajan con capital propio, no obstante, la Ley de
Copropiedad no obliga a las inmobiliarias a declarar la procedencia del capital.

“Los capitales que participan, son capital propio y eréditos hipotecarios, fodos ponen plata (...)” Francisco Ajenjo

Precios y velocidad de venta: los desarrolladores sostienen que es un mercado con un estandar del
15% de rentabilidad, pese a esto, indican que la velocidad de venta ha bajado en todos lados. Cuando es
un mal perfodo se aceptan ofertas, se gastan mas recursos en publicidad, con menor rentabilidad y
aumentan los plazos para pagar en el banco. Los precios de las viviendas DFL II de 140 mts 2, que
oscilan entre 12.000 UF y 20.000 UF, al mismo precio que en La Dehesa, pero la gente prefiere vivir en
La Reina.

“Hoy se vende una casa cada 3 meses. Eso impide iniciar nuevos proyectos, porque se paga el crédito y se va a ofro proyecto.”

Ronald Contreras

Rentabilidad: la rentabilidad de las inmobiliarias del sector tienen una dinamica diferente de las
grandes empresas, eso radica basicamente en la ausencia de las pequefias empresas en la bolsa y en los

costos administrativos que tienen.

“Hay otro estandar cuando es la salida del proyecto, que la rentabilidad al menos sea la del terreno. Mientras mis chica la empresa,
mds riesgo, porque tienes menos proyectos. Empresas grandes en bolsa, necesitan mostrar flujos, tienen costos administrativos mds

alto.” Ronald Contreras.

Competencia en el mercado: los desarrolladores sostienen que existe una competencia normal de
mercado entre las inmobiliarias pequenas, dado que, como se vio anteriormente, las empresas grandes
no se interesan en construir en pafios pequefios debido a que no es rentable realizar el mismo trabajo
de 100 viviendas para 12.

“La Reina nunca fue una comuna para grandes inmobiliarias por 12 casas, lo sinico eran chicas, no entraban Aconcagna, solo si son

masivos, construir 12 casas es la misma pega que 100. Hay una competencia normal (...)” Ricardo Contreras

48



3. Compradores:

Compradores: segin los entrevistados, los compradores buscan atributos de seguridad y tranquilidad,
unido a un tema emotivo de volver al pasado, de tener vida de barrio, lo cual es una contradiccion al
vivir en condominios cerrados, los habitantes tienen a La Reina en su ADN. Se presenta como una
buena alternativa para los compradores al ser condominios de casas porque ofrecen lo que buscan a un
bajo costo por concepto de gastos comunes. Asimismo, se ubican en esos territorios porque les da un
estatus.

“El comprador, gente de la comuna o hijos de o que vivieron en la comuna, tiene este ADN de todo. Nuevos habitantes son de la
comuna y vienen de otras comunas a subir nivel o gente que le quedd con problemas vivienda anterior, son segundos o ferceros

propietarios.” Francisco Ajenjo

Ciclos de uso de la vivienda: los desatrolladores tienen muy claro cual es el trayecto de compra que
realizan los clientes del sector. La compra de los condominios cerrados de 140 mts2 mas mansarda son
demandados por familias con hijos, y el uso de la vivienda dependera de la etapa en la que se encuentre
la familia.

“(...) depende de la etapa en que estd la familia e interés; si me cuesta caminar, llegan familias con niios (...) para algunos calidad
de vida es no tener comercio cerca, no siento ruido escucho los pdjaros, luego se preguntan dinde esta el hijo, la calidad de vida depende

de la etapa en que esta la familia, el mercado permite cambiarse.” Francisco Ajenjo

“(...) concepto vida de barrio es para gente con bijos hasta 12 asios. Concepto condominio, no es una alternativa para gente mayor,

1o por las escaleras (...) Ricardo Contreras.

4. Espacio Publico:

Vialidad de los desarrollos: uno de los problemas mas notorios que reconocen los desarrolladores
son las calles ciegas, ademas del trafico en todas las horas punta. Acusan un problema de conectividad
en la comuna debido a la ausencia de planificacién por parte de las entidades publicas toda vez que se
aumenta en densidad sin incrementar proporcionalmente las vias.

“Como vecino molesta la calle ciega. El tema debe ser al revés, el estado debe dejar lista la calle y lnego legan los proyectos, la energia
eléctrica y desagiies bechos. Mayor problema condominios, el trdfico agregado, aumentas densidad y calles no avanzan a la misma

velocidad.” Francisco Ajenjo

“No hay una planificacion correcta, hacen los condominios sin pensar en vias exteriores, una grande se conecta con 4 chicas.”
g4 )

Ricardo Contreras

Seguridad: la seguridad es uno de los factores de venta determinantes de estas viviendas debido a que
las familias se sienten protegidas en este tipo de condominios.

“(...) la gente no quiere vivir en una casa que da a la calle, gente vende por lo mismo, entraron. Es una comuna vieja, toda la gente
que vivia en pasajes los cerraron, por seguridad, misma gente da la seiial, quiero estar encerrado, mismos barrios dan las senales.”
Ricardo Contreras.

Espacio publico: la poca construcciéon de espacio publico que generan estos desarrollos es una
constante, y al acogerse a la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliatia se anula el articulo 2.2.5 de la
OGUC referente a la cesién de bienes de uso publico.

“sCudl es la cantidad adecnada de plazas?, no se necesita salir del condominio, no te sientes encerrade.” Francisco Assasi.
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“Es una comuna vieja, toda la gente que vivia en pasajes los cerraron, bor seguridad, misma gente da la seriala, quiero estar
vya, 3] 'y 4]

encerrado” Ricardo Contreras.
Conclusiones anilisis desarrolladores

Como se pudo constatar en las declaraciones de los informantes, el modelo de condominios cerrados
de La Reina alta descansa en la normativa de excepcién y a su amparo es posible aplicar el DFL2, el
articulo 6.1.8 de la OGUC y con ello aumentar hasta en un 25% la superficie de construccién, y la
aplicacion de la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria, se vulnera la aplicacion del articulo 2.2.5 de la
OGUC, que establece el aporte que los condominios deben hacer al espacio publico queda sin efecto.
Por lo tanto ah{ hay un efecto particular en la densidad y sobre el espacio publico. Los desarrolladores
reconocen que el sector tiene problemas de conectividad, que el nimero de vialidades no crece al ritmo
de los desarrollos, segin su opinién el municipio tiene una baja oferta de calles debido a una mala
planificacién. A este respecto seflalan que un factor relevante es la existencia de calles ciegas y sostienen
que el estado es quien debe realizar las vialidades antes que lleguen los proyectos, puesto que establecen
por reciclaje de lotes de parcelas a condominios y no por el total del antiguo terreno del Fundo de La

Reina completo.

En lo referente a la dinamica del mercado, los entrevistados sefialaron que la adquisicién del suelo es
dificultosa debido a que sus dueflos son personas naturales y muchas veces deben resolver una compra
con muchos involucrados (herederos). Por otro lado, la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria no
obliga a los desarrolladores a declarar la procedencia de los capitales, al respecto, declaran que trabajan
con capitales propios y créditos bancatios, también sostienen que al tratarse de empresas pequefias
tienen menos costos administrativos, pero mas riesgo debido a que tienen menos proyectos y deben
cancelar al banco para comenzar un nuevo proyecto. Asimismo, el parametro que usan como indicador

de buena rentabilidad es que ésta no sea menor que el valor del terreno.

Por otra parte, las inmobiliarias conocen muy bien el perfil de sus clientes y las dindmicas de vida que
asumen en la cotidianeidad. Los factores de ventas descansan en los pilares de la exclusividad y sobre
todo la seguridad, ya que los compradores no quieren vivir en viviendas que dan a la calle. Sostienen
que el habitante de La Reina tiene el ADN de la comuna, por lo general son segundos o terceros
propietatios provenientes de la comuna, familias con hijos pequefios y adolescentes. Una vez que los
hijos crecen comienza el cambio de dinamica porque los padres “siguen al hijo”, entonces procuran

acercarse a los lugares que frecuentan, de este modo se reubican en sectores tradicionales de la capital.

A continuacion se presenta un cuadro resumen de las principales citas textuales de los entrevistados, lo

que constituyé la materia prima para el insumo del andlisis presentado del caso.

Categoria Citas

Origen de la “Soy vecino de la comuna hace 29 afios, de Vifia del Mar a Santiago, luego a Rancagua y
Inmobiliaria en después a La Reina; vivi en Condominio en La Reina en el afio 1965, en ese tiempo eran
el territorio. parcelas de 5000m2 y 10000m2, potreros, eran casas. Tenfa un amigo vivia en José
Zapiola, y su padre era arquitecto la familia de Victor Borgofio. En el afio 1987, volvi a
La Reina, luego a ver una casa en condominios, y la compré eran 8000m2, que
subdividimos en condominios tipo B. Construimos la casa con un arquitecto duefio

Rudy Ponce, habia loteado Parcela herencia familiar y construfa casa de a una, y no le

gustd la casa a la venta, era piso mas mansarda, techo inclinado, produce encierro,
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pregunta que hace con terreno que sigue. Luego sigui6é construyendo y a nuevos clientes
mostraba la casa. 8000m2 son 11 terrenos primero, eran 8, luego los subdividi6; la
familia duefia de una parcela, la sefiora heredd, y el marido era arquitecto. Y me dediqué
a esto porque soy Ingeniero Industrial y mi hijo menor estudié Construccion Civil, luego
se independizé, decide ser constructora y hemos desarrollados varios condominios en
Nufioa, Maximo Jeria 550 afio 2011, Juan Molla 408 con Castillo Velasco 2012 y
Echenique 5514 afio 2013” FA.

“Nosotros hemos hecho 4 condominios, 1 edificio y 14 casas. Somos una inmobiliaria
familiar, partimos en La Reina, L.a Dehesa, y nos hemos manteniendo con 3 proyectos al
afio. Compramos un terreno, tamafio preciso, sin el municipio. La Reina son los
comienzos de la inmobiliaria y calle Los Cactus en la Dehesa.

Problemas de densidad y construccién, no se podfa construir en altura, el alza de los
terrenos, los precios hacian inviables los proyectos, subieron las propiedades, en ese
momento no habia tantas construidas, eran casa chilena con teja, no era masivo, luego
llegaron las casas mediterraneas. Los socios conocian La Reina, desde el punto

comercial, cliente de I.a Reina es de La Reina con la camiseta puesta en el ADN.”RC

Densidades

“Hay sectotes y sectores de densidad cambian hay distintos sectores 300 hab/h4 borde
de Av. Ossa, se hacen edificios. A 40 Hab/h4 en La Reina Alta, las densidades van de
300 a 40 y de acuerdo a eso los valores del terreno por unidades. El problema que veo
asociado a la densidad, es que aumenta y no aumenta vias en proporcion.” (FA)

“Contraste, algunas comunas quieren metro, pero sin densidad” (RC)

DFL II

“Ahora construyo a mi gusto a los pocos dias le construye su casa, sin techo inclinado,
volumen regular DFL II, con 20% mayor superficie y qued6é de 168m2. DFL II, no

época en que se autorizo, época para incentivar la construccién” FA

Normativa y
leyes

“Las casas tendran mas caras, pero uno trata de maximizar la cabida con el Art. 6.1.8 de
la OGUC, que permite 25% mds de densidad para vivienda econémica. Hoy para
vivienda de mayor categoria, los colegas suyos buscan ajuste a esto. Aporte espacio
publico, depende de la normativa a linea de edificacién a calle particular, hay nuevas
normas que son aplicables a lo nuevo retirarse 5Smts. Algo maés ridiculo las acequias, hace
80 aflos atrds esto era una zona agricola y existen acequias de la Asociacién de Canalistas

de Las Perdices, existen y funcionan. PRC cambio elimino apertura” (FA)

Compra de
Suelo

“Ve el terreno sale tanto hace la cabida, dependiendo de eso hace oferta. Es dificil
comprar los suelos, el que vende es una persona natural una familia, creen que vale mas
que lo que la realidad acepta. Domingo Calderén 4500 m2, familia Torres, posesién
efectiva tardo afios, son 17 propietarios, Parcela de abuelos afios 40, tuvo 6 hijos, que
tuvieron hijos a su vez, eran 17 propietarios, les costé mucho ponerse de acuerdo. (RC)
Existe problemas con antiguos parceleros, no apreciable, antiguos parceleros les
conviene subir de precio su terreno, pero no falta el artista que le molesta.” FA

Financiamiento

“Los capitales que participan, son capital propio y créditos hipotecarios, todos ponen
plata, pero lo tipico es esto.” (FA)

Precios y
velocidad de
venta

“El estandar industria 15%, afio 2011. El mercado es feroz. Epoca mala para vender, se
aceptan ofertas, gastan en publicidad, hacen rentabilidad menor y se demora mas para
pagar a los bancos, es complicado. 3 primeros cuatro en Nufioa se vendieron muy
rapido, 4000 a 5000 uf mercado mas amplio comprador. Mercado 12000 UF, publico
mercado menor, eso hace que la velocidad de venta sea menor. Hoy se vende una casa
cada 3 meses. Eso impide iniciar nuevos proyectos, porque se paga el crédito y se va a
otro proyecto. ¢Cémo es el proceso de compra venta? Reina Alta 8uf m2 hasta 10 ufm?2,
para condominios entre 8 y 12 uf m2, viviendas entre 5000 uf de 100m2, a 140m2 de
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12000 uf, y mas arriba hasta 20000 de 250m2” (FA). “Velocidad de venta, se vendia
completo. La velocidad de venta hoy ha bajado en todos lados” (RC)

Compradores

“Un nicho de que la gente buscaba atributos, seguridad, volver al pasado vida de batrio,
ADN, solo casa y edificio de vida de barrio. Al ser condominio de casas, parque con
juego, ambiente de seguridad, tranquilidad y bajo costo por prorrateo de gasto comun,
patio, edificio horizontal, cierras la puerta, 24 horas seguridad, cerco eléctrico, cerrado.
Hay casa, mismos precios de La Dehesa, nuevas, La Reina, no hay otros condominios
mismos precios, inmobiliaria pueden llegar a 20.000 uf, se da porque son periféricos
porque la gente de la Reina, quiere La Reina.” (RC)

Rentabilidad

“Hay otro estandar cuando es la salida del proyecto, que la rentabilidad al menos sea la

del terreno. Mientras mas chica la empresa, mas riesgo, porque tienes menos proyectos.

Empresas grandes en bolsa, necesitan mostrar flujos, tienen costos administrativos mas
alto. La Reina nunca fue una comuna para grandes inmobiliarias por 12 casas, lo unico
eran chicas, no entraban Aconcagua, solo si son masivos, construir 12 casas es la misma
pega que 100” (RC)

Competencia
en el mercado

“Si mucha, es una competencia normal si entre los vendedores externalizada la venta,
quien compra no compra un par de zapatos, mira mucho averigua, no hay un
comprador impulsivo, es la compra de su vida, se fija y compra, gente privilegia el
terreno, la ubicacion, terminaciones, etc.” (FA)

Ciclos de usos
de las viviendas

“Los hijos crecen y quiere cambiarse a departamento, pero la seflora no quiere; los
nuevos habitantes son de la comuna y también vienen de otras comunas a subir nivel o
gente que le quedo con problemas vivienda anterior, son segundos o terceros
propietarios, por valor y tamafio. Cuando esti joven se compra un depto 1 o 2
ambientes; después con hijos busca jardin y cambia townhouse y luego se cambia a una
mejor; depende de la etapa en que estd la familia: si me cuesta caminar, llegan familias
con nifios, colegas tienen su propia visién mucho terreno y jardin, para algunos calidad
de vida es no tener comercio cetca, no siento ruido escucho los péjaros, calidad de vida,
se preguntan doénde esta el hijo, la calidad de vida depende de la etapa en que esta la
familia, el mercado permite cambiarse. Comprador, gente de la comuna o hijos de o que
vivieron en la comuna, tiene este ADN de todo. (FA)

“Departamentos para los recién casados, siempre con hijos, familia, concepto vida de
barrio es para gente con hijos hasta 12 afios. Concepto condominio, no es una para

gente mayor, casas no por las escaleras, gente mayor evita las escaleras.” (RC)

Vialidad de los
desarrollos

“Las calles me molesta esta lleno de calles ciegas, porque era parcela, Helsby, estin
hechos la mitad de la calzada y mientras no se construya queda asi. El tema debe ser al
revés, el estado debe dejar lista la calle y luego llegan los proyectos, la energfa eléctrica y
desaglies hechos, eso se puede hacer en terrenos grandes, La Reina, Lo Barnechea esto
ha ido a pedazos, terreno subdividido y terreno que no se, falta coordinacion, es dificil
faltan medios, que debieran salir fondos de contribuciones. Mayor problema
condominios, el trafico agregado, el comercio crece por iniciativa particular, depende de
la eleccién, aumentas densidad y calles no avanzan a la misma velocidad. Existen
problemas de trafico vehicular, en horas punta, mafiana, mediodfa, tarde y entrada y
salida de colegios. Pavimentacion SERVIU, veredas ciegas lo ridiculo, vecino no lo deja
casas antiguas, ciegas” (FA)

“La conexién dentro de la Reina, no es buena en vias, se quedaron atras, Vicente Pérez
era una via importante. No hay una planificacién correcta, hacen los condominios, sin

pensar en vias exteriores, una grande se conecta con 4 chicas.” (RC)
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Seguridad “Ese es el concepto vida familiar y la seguridad, hoy la seguridad primero la gente se
preocupa mas por la seguridad, la gente no quiere vivir en una casa que da a la calle,
gente vende por lo mismo, entraron. Es una comuna vieja, toda la gente que vivia en
pasajes los cerraron, por seguridad, misma gente da la sefiala, quiero estar encetrrado,

mismos barrios dan las sefiales. Construir requiere seguridad” (RC)

Espacio “Espacio publico, la falta depende de cada familia, hay gente que rememora plazas de los
publico 50 con la gente, el organillero, eso ha evolucionado al mall, la calidad de vida se la pone
el usuario para algunos serd lo uno o lo otro, estacionar el auto y jugar un juego
electrénico, uno elige. ¢Cual es la cantidad adecuada de plazas?, no se necesita salir del
condominio, no te sientes encerrado.” (FA)

Analisis Cualitativo Entrevistas a Profesionales del Area

Se entrevistaron seis profesionales relevantes para responder a los objetivos de esta tesis debido a que
se han desempefiado en el municipio o desde la academia con referencia a la comuna. El sefior Miguel
Prieto Dominguez, Asesor Urbanista de la comuna; el sefior Carlos Lineros, Director de Obras
Municipales; el sefior Pablo Garcfa, arquitecto que trabajé como desarrollador por un lado y como
alumno en un curso de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Catélica sobre el crecimiento
urbano de La Reina. También el arquitecto y consultor Pablo Badilla, de la empresa INFRACON S.A.,
la arquitecta, doctora© en planificacion y magister en urbanismo Verdnica Saud, y el sefior Flavio
Onetto, vecino y arquitecto de infraestructura de la SEREMI MINVU RM. Cabe sefialar que todos
ellos tienen un vinculo con la comuna de al menos 20 afios.

A continuacién se presentan las opiniones de los temas de interés que se desearon dilucidar en los
objetivos de esta tesis y se categorizaron en: Densidad y Zonificacién; Opinién de los Condominios y la
Ley de Copropiedad Inmobiliaria y Bienes de Uso Publico desagregados en: Equipamiento Comunal;
Areas Verdes; Espacio Publico y Vialidad y Movilidad.

Tematicas de analisis:

1. Densidad y Zonificacién:

De los topicos de las entrevistas de los técnicos, se observan distintas posturas, unas mds criticas que
otras respecto al desarrollo de viviendas econémicas acogidas a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.
Este fenémeno en la comuna de La Reina, especificamente en la zona media y alta, ha decantado en
una fuerte demanda, durante las ultimas décadas en zonas donde el PRC prohibe densificar en altura.
Mientras que los profesionales del Estado hacen hincapié en el espacio insuficiente de los proyectos, el
consultor inmobiliario sostiene lo contrario. En opinién de los entrevistados:

“Uno de los problemas fundamentales de la Comuna de La Reina es como acoger la densificacion de la comuna. Por abora la Reina
Alta tiene una alta demanda y se estd urbanizando con condominios (...) Esto da por resultado un tejido urbano bastante denso con

mty pocos espacios libres y dreas verdes.” Miguel Prieto

“Me tocd vivir en un condominio en La Reina, y en general hay hacinamiento y no cuentan con espacio comisin suficiente” Flavio
Onetto

“Son una muy buena solucion de vivienda con espacios comunes amplios. Vida comunitaria y seguridad” Pablo Badilla
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Por otra parte, los arquitectos Verénica Saud y Pablo Garcfa ponen la atenciéon en el hecho que una comuna bien
dotada como La Reina no quiere recibir vivienda social y por lo tanto hay un rol dentro de un sistema

metropolitano que la comuna no esta cumpliendo, en sus palabras:

“(...) spor qué el estado construye vivienda social en la periferia, Lampa, Buin, Pirgue, porque es mds barato y eso no es inteligente.

Y eso genera que la cindad se exctienda mis y mds y sea mds dificil la conexidn. Pablo Garcia.

“Eiste tipo de urbanizacion es un modelo extensamente desarrollado y promovido en la comunay, sin embargo a mi modo de ver, es una
vision _fuertemente arraigada la cual provoca una alta monofuncionalidad y asi como también de exclusion social, ya que este modelo se

encuentra orientado hacia estratos socioecondmicos altos.” Veronica Saud

Como consecuencia, se crean estos conjuntos -para un estrato socio econémico alto- basados en la
exclusividad y la seguridad, que son funcionales en tanto condominios dormitorios con una gran
dependencia del automévil particular, por lo tanto demandantes de vialidades que permitan ante todo la

circulacion motorizada.

2. Condominios Cerrados v Ley de Copropiedad

En este punto, hay una postura critica por parte de los arquitectos Garcfa y Saud, dado que a su parecer
la Ley de Copropiedad es la expresiéon maxima de la privatizacién de la ciudad y la negacién del espacio
publico puesto que se eximen a los desarrollos que cumplan con la generacién de bienes de uso publico
acorde a la carga que se le va a sumar al lugar. Por otra parte, los profesionales de la municipalidad sélo
hacen una descripcion del fenémeno de los desarrollos de acuerdo a lo establecido en la normativa para
vivienda econémica de hasta 140 mts2 y la aplicaciéon del DFL2, pero no profundizan sobre sus efectos.
Por su parte, el consultor inmobiliario sostiene que los condominios son una muy buena solucién

habitacional que es caracteristica de la comuna:

“La ley de venta por piso del asio 1937 y que luego mutd a la Ley de Copropiedad, que es la expresion mdaxima de la privatizacion
de la cindad. Con los desarrollos, debiera estar obligados en los loteos de construccion simultanea, acorde a la carga que va a tener el

Iugar, se deben generar bienes de uso priblico” Pablo Garcia

“Profundizan la tendencia de desarrollo tipo suburbio, asi como también el cardcter monofuncional excluyente y de baja inversion
priblica.” Verénica Suad

“Por abora la Reina Alta tiene nna alta demanda y se estd urbanizando con condominios de “vivienda econdmica” de 139,90 m2 y

acogiéndose a conjunto arménico.” Miguel Prieto
“Toda la gente usa la norma maximay DFL 11, patio 24mts, 140 m2” Catlos Lineros.

“El DFL.2 otorgaba rebaja en el pago de contribuciones hasta por diez afos, lo cual parece bien, porgue incentiva la construccion de
viviendas hasta 140 m2. Con respecto a la ley 19.537 de copropiedad considero que estd bien sobre todo para los edificios en

altura.” Flavio Onetto

“Son una muy buena solucion de vivienda unifamiliar sobre el suelo - no en edificios. Son valoradas por sus ocupantes y se transformd
en un simbolo de La Reina (...) “Son una muny buena solucion de vivienda con espacios comunes amplios. V'ida comunitaria y
seguridad” Pablo Badilla

Entonces se puede confirmar que la morfologia residencial observada en La Reina alta descansa en el
PRC del afio 2001, en la aplicacién del DFL2 que ofrece una serie de ventajas e incentivos a la
construccién. Asimismo, con el DFL2 se aplica también el articulo 6.1.8 de la OGUC, y la Ley de
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Copropiedad Inmobiliaria, que deja sin efecto el articulo 2.2.5 que establece el deber de cesién de un
porcentaje de bienes de uso publico por cada desarrollo, como se vera también mas adelante. Por otra
parte, como seflala el consultor Pablo Badilla, este tipo de desarrollo se ha #ransformado en un simbolo de la
comuna que es muy valorado toda vez que son proyectos habitacionales que ofrecerian seguridad, vida

comunitaria y espacios amplios.

3. Bienes de Uso Publico

a) Espacio Publico: los entrevistados reconocen que en La Reina tienen carencias que hacen que la
comuna no sea amigable con los habitantes, sobre todo con el peatdn, en relaciéon al espacio
publico y las areas verdes existentes. En opinién del arquitecto Pablo Garcfa, en estos desarrollos
la vida se da al interior del condominio, dada la Ley de Copropiedad que es la negacién del espacio
publico y de esta forma se convierte en la privatizacién de la ciudad. Esta opinién es compartida
por Saud y Onetto. Por otra parte, el DOM de la comuna y el consultor inmobiliario consideran
que los proyectos son buenos en tanto los habitantes no tienen que salir de sus casas para ir a una
plaza o un parque porque la casa con patio y piscina resuelve esas necesidades de esparcimiento.
Asimismo reconoce que quienes transitan como peatones por las calles son los empleados de
servicios domésticos de los hogares y quienes salen a hacer deporte y que los espacios publicos si
se usan:

“La vida estd bacia adentro, estos proyectos niegan el espacio piiblico, la ley de copropiedad es la negacion del espacio piiblico,
(2.2.5) ya que elimina la obligatoriedad de bienes nacionales de nso priblico, de este modo, se convierte en la privatizacion de la
cindad. Pablo Garcia

“(...) también se bha dado una politica en la comuna de la Reina de cerrar pasajes, que son bien nacional de uso priblico,
transformdndolos en pasajes privados (...) se da mucho en la comuna_y creo que atenta contra la generacion de espacios piiblicos
de encuentro que en la comuna no hay (...) A lo mejor deberia modificarse la ley para que cada condominio, para aprobarse,

aporte espacio piiblico para dreas verdes, vialidades o equipamients.” Flavio Onetto

“(...) no se bacen cargo de los impactos en el espacio piblico, vale decir veredas, entre otros tratindose de soluciones

‘ensimismadas” las cuales no se integran al tejido urbano (...) Verdnica Saud

“Considero que son buenos proyectos, la gente no tiene necesidad de salir de sus casas, cuentan con vista escénica bacia la cindad,
no requieren ventilarse en una plaga o un parque, la casa con patio y piscina lo resuelve, tienes donde quedarte sentado, tu
libertad estd resuelta en tu casa. (...) Se ve gente caminando en las calles a las seis o siete de la tarde, para hacer deporte o

asesoras del hogar y maestros que regresan a sus casas.” Carlos Lineros
“Me parece gue los espacios priblicos siempre son usades” Pablo Badilla

“En la comuna de Ia Reina estamos a una distancia considerable de tener un espacio comunal amigable con el habitante, con el

peatin en cuanto a espacio piiblico y dreas verdes.” Miguel Prieto

En concreto los proyectos de condominios al vivir hacia adentro, al negar el espacio publico
también impide el encuentro e interaccion con otros. Situaciéon que en alguna medida puede ser un
efecto buscado por los compradores, es decir, no tener mayor contacto con los vecinos del barrio,
port lo tanto hay un modo de habitar que impide llevar una vida cotidiana con sentido comunitatio.
Podriamos afirmar en este sentido que el urbanismo neoliberal ha triunfado cuando desarticula
socialmente los barrios; destruye o anula los espacios publicos tradicionales y construye otros
nuevos como los malls, edificaciones que operan como lugar de encuentro pero ligados al

consumao.
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b)

Vialidades y Movilidad: el tema de las vialidades y la movilidad de las personas es revelador
como impacto de los proyectos de condominios cerrados de vivienda econémica debido a los
tamafios de los loteos que impiden hacer calles intermedias entre ellos, por lo que se da como
resultado extensiones de 300 mts, y mas inclusive, donde no hay calles intermedias, y las vialidades
que hay en una gran proporcion son ciegas. La Reina es la quinta comuna con mayor motorizacion
de la RM, y segun los resultados del ICVU de la PUC ha bajado puestos constantemente debido a
las dimensiones de Conectividad y Movilidad donde los tltimos afios se resiente cada vez mas. Los
profesionales municipales declaran que si bien los proyectos no son invasivos, presentan
problemas de urbanizacién como la falta de veredas, de soleras y de sumideros. Asimismo, acusan
una ausencia del rol de Estado en esta situacién debido a que faltan leyes que las reviertan; la
comuna debe hacer ensanches y ejecutar petfiles de vias, pero finalmente se deja al arbitrio del
privado la ejecucion de estas vias. Segtin la opinién del DOM en la comuna no existen mayores
problemas de vialidad; las detenciones suelen darse mayoritariamente en los semaforos, pero su
congestion no es significativa.

“(...) baja oferta de calles que tiene la comuna al no preverse una estructura vial comunal cuando la comuna estaba constituida
por parcelas de media hectirea o de mayor superficie aiin (...) Otro tema importante es la cantidad de vebiculos que se
estacionan en las calles de La Reina debido principalmente a la baja exigencia de estacionamiento que presentan los

instrumentos de planificacion vigentes.” Miguel Prieto

“Estamos hablando de 300 mts de ancho por 350 mis, perfectamente abi podrias hacer calles, a nadie se le ocurrid pedir una

calle al medio y asi es como estin todos estos (imdgenes). A menos que hayan querido desarrollar cosas asi.” Pablo Garcia

“Para qué me sirve si vialidad estd copada con un perfil cumplido y en otro caso, dos kildmetros mdis adelante no hay nada. Si

1o hacemos nna politica de estado que revierta esta sitnacion, van a continuar este tipo de proyectos (...)” Carlos Linderos.

“Las principales vias estructurantes de la comuna estan congestionadas y saturadas en las horas punta de la manana y tarde, lo
que no escapa a la sitnacion de congestion que tiene Santiago. Creo que debe favorecerse el uso del transporte piblico, la
bicicleta desincentivando el uso del antomovil (...) también creo que la situacion promedio de los condominios es el hacinamiento

contando con espacios comunes reducidos, que se saturan por el exceso de antomdviles. ” Flavio Onetto

(-..) las rutinas de los habitantes provocan un movimiento pendular de despoblamiento el cual genera problemas de segnridad y
trdfico vebhicular (...) Veronica Suad

“Solamente la implementacion de transporte piiblico silencioso y no contaminante (eléctrico por ejemplo) podria disminuir los

vigjes en anto.” Pablo Badilla

En opinién de los entrevistados, los problemas de conectividad y movilidad son una constante en
el sector en particular y en la comuna en general, la ausencia de una politica estatal al respecto
sumado a la dependencia del automévil de los vecinos augura que la problematica va a persistir.
Los técnicos mencionan el fortalecimiento de un transporte publico limpio y eficiente, incentivo a

los modos desmotorizados de traslado para desincentivar el uso del automévil particular.

Areas Verdes: en cuanto a las dreas verdes se produce una contradiccién en el territorio puesto
que La Reina se define a si misma como “la comuna verde o de parque”, concepto que en la
practica se diluye dada la morfologia que ha adquirido el sector con la densificacién y la
construcciéon de grandes centros comerciales en los sectores de La Reina media y La Reina alta. En
opinién de los entrevistados, la comuna tiene una mala distribucién de las areas verdes; les falta
conectar plazas y avenidas parque, reforestar la “comuna parque” que antafio se caracterizaba por
una calle con una platabanda bien disefiada con arboles y mucho menos densificada que ahora, es
lo que fue la comuna desde los afios 60 hasta los 90 del siglo pasado.
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“(...) La comuna parque necesita reforestar el territorio comunal (...) las acacias existen en una gran cantidad de calles de La
Reina estin en malas condiciones producto del envejecimiento de los drboles y de los malos manejos en cuanto a podas. Por otro
lado se ha supriniido grandes dreas forestales con los centros comerciales y con la densificacion urbana acelerada de 1.a Reina
Media y Reina Alta.” Miguel Prieto

“(...) uno podria decir que La Reina se caracterizaba por este slogan de la “Comuna Pargue”, con la calle, una platabanda
bonita donde le colocabas arbolitos, y recién abi cada 5 mts venia una casa, eso era la reina en los anos 60 a los 90. Qué pasa
con esto cuando ya no es una casa, sino que son 21. Se ocupa? No se ocupa? Existe una percepcion del nuevo habitante de la
reina que valorice esa situacion?, al parecer no porque estos habitantes rechazan el espacio pitblico.” Pablo Garcia

“(...) lo que pasa es que los condominios no aportan espacio piblico para dreas verdes, ni para vialidades, o suelo para

equipamiento” Flavio Onetto

Al respecto, en esta investigaciéon se pudo observar que en un periodo de 20 afios, la comuna dejo
de aportar al espacio publico de la ciudad, areas verdes (y equipamientos) colocando en su lugar
casas con patio y piscina y una calle de conexién al acogerse a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria,
se vuelve al tema respecto a la ausencia de aportes en bienes de uso publico por parte de los

desarrollos de condominios.

Equipamientos: generan viajes a los diferentes polos para satisfacer necesidades comerciales y de
servicios, y esto a su vez dificulta el acceso y salida de la comuna. El asesor urbanista plantea que

podtia ser favorable una modificacién al PRC que amplie las zonas comerciales.

“(...) Resulta que instalar estas actividades comerciales en la frontera poniente de la comuna dificulta el acceso y la salida de la
comuna. Lo que quiere ser algo beneficioso al liberar el territorio comunal interior de actividades comerciales termina siendo algo
realmente complejo y una dificnltad. Quizds seria conveniente en una futura modificacion al PRC ampliar las gonas comerciales
(-..)” Miguel Prieto.

“En general estd bien, pero podria mejorar ms si contara con comercio y equipamiento a escala de barrio lo que redundaria en el

desincentivo del uso del automovil” Flavio Onetto

“Los espacios de recreacion de la poblacion comunal puede que se encuentren fuera de las viviendas o incluso de la comuna, o bien

asociado a actividades que involucren el antomdvil,” Verénica Saud

Dotar de equipamientos a las zonas de interés podtian reducir la generacién de viajes por motivos

de abastecimiento o recreacion y con ello aliviar las congestionadas mallas viales del sector.

Conclusiones Generales Entrevistas T'écnicos

Como se pudo ver en las opiniones declaradas, respecto a la densificaciéon hay diferentes opiniones,
mientras algunos hacen alusién al espacio amplio de los desarrollos, otros sostienen que se produce
hacinamiento en los espacios comunes. Hay un cuestionamiento hacia el rol que ha decidido
desempefiar la comuna en su contexto metropolitano, y este rol es el de una comuna segregadora
debido a su alto valor del suelo. La conjuncién de la Ley de Copropiedad, el DFL2 y el PRC dan
como resultado este tipo de desarrollos de condominios cerrados de conjuntos de vivienda econdmica
con caracteristicas propias que ya conforman una suerte de identidad de la comuna. Estas

caracteristicas tienen que ver con desarrollos con calles de 300 metros y mas incluso; calles ciegas;
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veredas angostas y ausencia de espacios publicos y dreas verdes, al eximirse los desarrollos de la
cesion dispuesta en el Art. 2.2.5 de la OGUC; sumado a una poblacién altamente dependiente del
uso del automovil particular y ritmos de vidas similares, hacen de la movilidad cotidiana su
principal falencia. La alta tasa de motorizacién y las vialidades insuficientes de la comuna presentan
problemas al modelo de desarrollo de condominios en la comuna. El impacto de la movilidad
cotidiana en la vida de las personas no es menor, ya que desde ahi se pueden identificar factores
que afectan directamente al habitante y su grupo familiar como es el consumo del tiempo extra en
los traslados por motivos de congestién y distancia para acceder a los polos econémicos y lugares
de trabajo. Otro punto critico del desarrollo inmobiliario de La Reina alta es la falta de areas verdes
y la contradicciéon que se produce al querer mantener la autodenominaciéon de Comuna verde o de
parque que coincidfa con la imagen de antafio, sin embargo, es contrastante con la realidad actual
debido a que las construcciones de grandes centros comerciales y pequefios desarrollos de loteos en

cantidades importantes en conjunto conforman una no ciudad, entendida como un enclave.

A continuacion se presenta un cuadro resumen con las principales citas textuales seleccionadas para
el analisis:

Topico/ Categoria Cita:

Densidad y

Zonificacion

“Se puede proponer un modelo de crecimiento, el crecimiento del PRIS del 60 que establece
que la ciudad no debiese crecer mas alla del anillo de Américo Vespucio; pero en el 79 se
liberalizé el suelo y etc. Pero no era mala idea concentrar la densificacion. “Densificar una
comuna que tiene estos problemas es bueno? Es una mala densidad (...) ¢por qué el estado
construye vivienda social en la periferia, Lampa, Buin, Pirque, porque es mas barato y eso no
es inteligente. Y eso genera que la ciudad se extienda mas y mas y sea mas dificil la
conexion.” PG.

“Uno de los problemas fundamentales de la Comuna de La Reina es como acoger la
densificaciéon de la comuna. Por ahora la Reina Alta tiene una alta demanda y se estd
urbanizando con condominios de “vivienda econémica” de 139,90 m2 y acogiéndose a
conjunto arménico. Esto da por resultado un tejido urbano bastante denso con muy pocos
espacios libres y areas verdes.” MP

“Me tocé vivir en un condominio en La Reina, y en general hay hacinamiento y no cuentan
con espacio comun suficiente” FO

“Son una muy buena solucién de vivienda con espacios comunes amplios. Vida comunitaria
y seguridad. La densificacion ya ocurrié” PB

“Este tipo de urbanizacién es un modelo extensamente desarrollado y promovido en la
comuna, sin embargo a mi modo de ver, es una visiéon fuertemente arraigada la cual provoca
una alta monofuncionalidad y asi como también de exclusién social, ya que este modelo se
encuentra orientado hacia estratos socioeconémicos altos.” VS

Condominios
Cerrados y Ley de
Copropiedad

“La ley de venta por piso del afio 1937 y que luego muté a la Ley de Copropiedad, que es la
expresiéon mdxima de la privatizaciéon de la ciudad. Con los desarrollos, debiera estar
obligados en los loteos de construccion simultinea, acorde a la carga que va a tener el lugar,
se deben generar bienes de uso publico que son las vialidades, las areas verdes y los
equipamientos.” PG

“Por ahora la Reina Alta tiene una alta demanda y se estd urbanizando con condominios de
“vivienda econémica” de 139,90 m2 y acogiéndose a conjunto arménico.” MP
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“Toda la gente usa la norma méaxima y DFL II, patio 24mts, 140 m2, terreno chico, algo
excesivamente exclusivo maximo cuatro pisos, Art. 6.1.8 de la OGUC, en densidad baja se
acumula mucho 18.000 uf” CL

“El DFL2 otorgaba rebaja en el pago de contribuciones hasta por diez afios, lo cual parece
bien, porque incentiva la construccién de viviendas hasta 148 m2. Con respecto a la ley
19.537 de copropiedad considero que esta bien sobre todo para los edificios en altura.” FO

“Son una muy buena solucién de vivienda unifamiliar sobre el suelo - no en edificios. Son
valoradas por sus ocupantes y se transformé en un simbolo de La Reina.” PB

“Profundizan la tendencia de desarrollo tipo suburbio, asi como también el caricter
monofuncional excluyente y de baja inversiéon puiblica.” VS

Equipamiento
Comunal

“El Plan Regulador vigente de La Reina 2001 y 2010 parten de un supuesto discutible, que
es la decision de planificacion de instalar y promover el comercio comunal mayoritatio en las
llamadas “Puertas de La Reina” llegando al extremo de consolidar un gigantesco Mall en la
Plaza Egafa. Resulta que instalar estas actividades comerciales en la frontera poniente de la
comuna dificulta el acceso y la salida de la comuna. Lo que quiere ser algo beneficioso al
liberar el territorio comunal interior de actividades comerciales termina siendo algo
realmente complejo y una dificultad. Quizas serfa conveniente en una futura modificacion al
PRC ampliar las zonas comerciales (...)” MP

“(...) podria mejorar mas si contara con comercio y equipamiento a escala de barrio lo que
redundaria en el desincentivo del uso del automévil.” FO

“Los espacios de recreacion de la poblaciéon comunal puede que se encuentren fuera de las
viviendas o incluso de la comuna, o bien asociado a actividades que involucren automévil.”
VS

Areas Verdes

“Existe una carencia de areas verdes uniformemente distribuidas en la comuna. Es necesario
pensar la comuna como un sistema de areas verdes integrado, que permita conectar plazas,
avenidas parque y parques comunales (...)” La comuna parque necesita reforestar el
territorio comunal. La masa vegetal de la comuna esta en crisis ya que las acacias existen en
una gran cantidad de calles de La Reina estin en malas condiciones producto del
envejecimiento de los arboles y de los malos manejos en cuanto a podas. Por otro lado se ha
suprimido grandes areas forestales con los centros comerciales y con la densificacion urbana
acelerada de La Reina Media y Reina Alta.” MP

“(...) uno podria decir que La Reina se caracterizaba por este slogan de la “Comuna
Parque”, con la calle, una platabanda bonita donde le colocabas arbolitos, y recién ahi cada 5
mts venfa una casa, eso era la reina en los afios 60 a los 90. Qué pasa con esto cuando ya no
es una casa, sino que son 21. Se ocupa? No se ocupa? Existe una percepcién del nuevo
habitante de la reina que valorice esa situacion?, al parecer no porque esta gente rechaza el
espacio publico.” PG

“(...) lo que pasa es que los condominios no aportan espacio publico para dreas verdes, ni
para vialidades, o suelo para equipamiento” FO

Espacio Publico

“En la comuna de La Reina estamos a una distancia considerable de tener un espacio
comunal amigable con el habitante, con el peatén en cuanto a espacio publico y areas
verdes.” MP

“La vida esta hacia adentro, estos proyectos niegan el espacio publico, la ley de copropiedad
es la negaciéon del espacio publico, (225) ya que elimina la obligatoriedad de bienes
nacionales de uso publico, de este modo, se convierte en la privatizacién de la ciudad. En La
Reina se esta generando un proceso complicado porque quieren todo lo bueno, pero nada de
lo malo. Desde la municipalidad no querfan hacer nada para que fuera como en los afios 60.”
PG
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“Considero que son buenos proyectos, la gente no tiene necesidad de salir de sus casas,
cuentan con vista escénica hacia la ciudad, no requieren ventilarse en una plaza o un parque,
la casa con patio y piscina lo resuelve, tienes donde quedarte sentado, tu libertad esta resuelta
en tu casa. En Villa La Reina el 80% del terreno ocupado, acé es tan grande que tienen 200
m2 de terreno, no tienes que ventilarte a la calle, si yo tengo mi espacio privado en mi casa
(...) Se ve gente caminando en las calles a las seis o siete de la tarde, para hacer deporte o
asesoras del hogar y maestros que regresan a sus casas.” CL

“(...) también se ha dado una politica en la comuna de la Reina de cerrar pasajes, que son
bien nacional de uso publico, transformandolos en pasajes privados (...) se da mucho en la
comuna y creo que atenta contra la generacién de espacios publicos de encuentro que en la
comuna no hay” FO

“Me parece que los espacios publicos siempre son usados” Pablo Badilla

“(...) no se hacen cargo de los impactos en el espacio publico, vale decir veredas, entre otros
tratindose de soluciones ‘ensimismadas” las cuales no se integran al tejido utbano (...)
Verénica Saud

Vialidad y Movilidad
Comunal y del Sector

“En los ultimos aflos se percibe una creciente congestiéon vehicular en la comuna de La
Reina que tiene dos causas principales. La primera es la baja oferta de calles que tiene la
comuna al no preverse una estructura vial comunal cuando la comuna estaba constituida por
parcelas de 1 hectarea o de mayor supetficie ain (...) Otro tema importante es la cantidad
de vehiculos que se estacionan en las calles de La Reina debido principalmente a la baja
exigencia de estacionamiento que presentan los instrumentos de planificacién vigentes.” MP

“Aca hay un problema de la conectividad, porque estdbamos hablando que la densidad esta
buena. Analicemos, qué distancia hay entre este punto y este otro punto? Hay 300 mts y en
esos 300 mts no hay ninguna calle que corte eso” PG

“Una comuna tiene su vialidad estructurante metropolitana, vias troncales y colectoras de 40
mts, lo que quieres y a nivel PRC, dices esta es mi malla, y voy a colocar una diagonal algo,
asi, habrfas podido construir eso? No. Porque la trama no te lo permite. jqué pasaria si al
medio de estos 300 mts hubieras hecho una calle, podrias haber hecho esto? Entonces tal
vez el PRC llego tarde, porque si esta condicion estaba desde el 2001, y el PRC extendi6 el
limite urbano y no control6 este tema. Estamos hablando de 300 mts de ancho por 350 mts,
perfectamente ahi podrias hacer calles, a nadie se le ocurrié pedir una calle al medio y asi es
como estan todos estos (imagenes). A menos que hayan querido desarrollar cosas asi.” PG

“Los proyectos no son invasivos, pero si presentan problemas de urbanizacién, no disponen
de veredas; no tienen solera; sin sumidero, el agua baja por gravedad.”

Existen perfiles de vias, que no se han ejecutado debido a ensanches que no se han hecho.
El principal problema es el rol del Estado, faltan leyes, normativas publicas, finalmente el
que invierte es el privado y dénde esta nuestro rol de que no se permita construir en una
zona (...) Para qué me sirve si vialidad estd copada con un perfil cumplido y en otro caso,
dos kilémetros mas adelante no hay nada. Si no hacemos una politica de estado que revierta
esta situacion, van a continuar este tipo de proyectos (...) No existen mayores problemas
asociados a la vialidad por trafico, asociado a este tipo de proyectos, si bien se genera
detencion en los semaforos, pero no es como en Providencia.” CL.

(...) las rutinas de los habitantes provocan un movimiento pendular de despoblamiento el
cual genera problemas de seguridad y trafico vehicular (...) Debido al monofuncionalismo
residencial, es una comuna dormitorio con alta tasa de motorizacioén, los patrones de
desplazamiento resulta ser una de sus mayores debilidades. VS

“Solamente la implementacién de transporte publico silencioso y no contaminante (eléctrico
por ejemplo) podria disminuir los viajes en auto.” PB

“Las principales vias estructurantes de la comuna estan congestionadas y saturadas en las
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horas punta de la mafiana y tarde, lo que no escapa a la situacién de congestién que tiene
Santiago. Creo que debe favorecerse el uso del transporte publico, la bicicleta
desincentivando el uso del automévil (...) también creo que la situacién promedio de los
condominios es el hacinamiento contando con espacios comunes reducidos, que se saturan
por el exceso de automéviles. ” FO

Analisis Cualitativo Entrevistas a Residentes

Se entrevistaron dos vecinos de la comuna que habitan el territorio por mas de 15 afos. Julio Passi vive
en La Reina baja y Julio Blanc en la zona alta. Las entrevistas estuvieron enfocadas a conocer de
primera fuente el motivo de eleccién de estas viviendas y la opinién que tienen del territorio en relacién
al desarrollo de condominios. Se identificaron 6 categorias referentes que se presentan a continuacion.

Tematicas de analisis:

1. Motivo para residir en la Comuna:

Los residentes viven entre 17 y 21 aflos en la comuna debido a que encuentran atributos como la vida
de barrio, la baja densidad y la sensacion de estar en un pulmoén verde. Julio Blanc que es comprador de
vivienda econémica proviene de la vecina comuna de Nufioa.

“(...) Me he cambiado una sola vez de casa, pero en el mismo barrio a una distancia de 4 cuadras entre una y otra, ya estoy

acostumbrado y mi familia también.” Julio Passi

“Vivo hace 21 asios en la comuna y provengo de la comuna de Nuiioa, motivo la baja densidad, su pulmon verde, su proximidad

visual y funcional con la cordillera” Julio Blanc

2. Opinién de los Condominios:

Segtn Julio Passi los condominios tienen una buena ocupacion al interior de las manzanas que se
combina con los arboles. Por otra parte, Julio Blanc reconoce que hay unos conjuntos bien pensados
para la vida arménica, mientras que otros solo buscan maximizar la superficie de construccién; exageran

las medidas de seguridad y no cuentan con un espacio comun de encuentro.

“Me parece una buena manera de ocupacion del interior de las manzganas, sin generar edificacion en altura, tiene que ver también con

un tema del paisaje del sector, en el cual los arboles son grandes protagonistas”. Julio Passi

“Existen condominios concebidos que se plantean muny bien para la vida en comunidad en armonia, los cnales tanbién conviven con su
hdbitat natural. y otro tipo mds orientados a aumentar la superficie de construccion por personas, que exageran las medidas de

seguridad y no armonizan un espacio comin de encuentro acorde a la comunidad que babita el condominio” Julio Blanc
3. Calidad de vida en los condominios:

La calidad de vida, segtn los entrevistados, tiene que ver con la condicién de contar con espacios
generosos. Ambos coinciden que el espacio comin al interior de los condominios es escaso, sobre todo

se minimiza con los autos estacionados, lo que genera tensién entre los vecinos.
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“Si en el espacio propio de la vivienda, en el espacio comiin un permanente conflicto en razin que el espacio es minimo y algunos
vecinos se esmeran en estacionar automoviles en el espacio destinados a circulacion o permitir el acceso de vebicnlos de visitas y carga

cuando no hay espacio suficiente.” Julio Blanc

4. Vialidad v movilidad:

Los vecinos entrevistados tienen diferentes opiniones al respecto. Mientras que el vecino de la Reina
baja no identifica mayores problemas de trafico, salvo en los establecimientos educacionales; el vecino
de la Reina alta sostiene que se generan problemas de trafico al intetior de los condominios y alrededor,
asimismo reconoce que es una preocupacion el hecho que aumente el parque automotor. En lo que
ambos vecinos convergen es en la necesidad de mejorar el transporte publico. Julio Blanc declara que
estarfa dispuesto a usar el transporte publico “siempre que sea bueno y lo acerque al metro”. A este
respecto se pueden mencionar las Encuestas Origen Destino, donde se establece la gran dependencia
del uso del automévil particular por parte de la esta poblacion, al mismo tiempo que revela falencias en
el transporte publico, sobre todo los buses tanto en recorridos, como en frecuencia y existencia de

paraderos.

(...) Seria conveniente mejorar el que ya existe, es decir, la flota del transantiago. No veo en la actualidad que se genere mayor trdfico

por via de ellos, en realidad el trafico se genera miis por via de los colegios Julio Passi

“(...) 8%, se generan problemas de trdfico vebicular al interior, hay anmento de vebiculos motorizados preocupa que se genere mayor

trdfico. Estaria dispuesto a usar el transporte piiblico siempre que sea bueno y me aproxime al metro.” Julio Blanc

5. Espacio Publico:

Respecto al espacio publico hay opiniones divididas; mientras que el vecino de La Reina baja declara
que se usan los espacios publicos inclusive con la existencia de condominios en el sector, el vecino de la
Reina alta declara que si bien al interior del espacio propio de la vivienda se pueden resolver
necesidades de recreacion, los espacios comunes del condominio no pueden ser utilizados debido a la
ocupacion de éstos con automoviles estacionados. De este modo, se vuelve al problema de la alta tasa
de motorizacion que existe en La Reina alta que son dos vehiculos por vivienda (en promedio).

“El patio puede resolver los momentos de recreacion en el espacio propio de la vivienda, no asi en el espacio comiin que es una fuente de

tension debido a los que estacionan en espacios destinados a circulacion.” Julio Blanc.

6. Seguridad:

Ambos entrevistados coinciden en que hay problemas, pero reconocen que es menos problematica que

en otras comunas.

“Existen problemas de segnridad en todas partes de la comuna, sin embargo son menores que en otras comunas del sector oriente de

Santiago” Julio Passi

“A veces hay problemas de seguridad, pero son menores” Julio Blanc

Conclusiones analisis cualitativo residentes:

Las declaraciones de los entrevistados dan cuenta que son residentes de la comuna desde hace muchos
aflos y que son originarios o provenientes de comunas aledafias como Nufioa. Dicen estar
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acostumbrados al territorio, que prefieren la comuna por su pulmoén verde, porque los arboles son
protagonistas del paisaje, por la proximidad que ofrece con atributos naturales como es la cordillera.
Destacan que los condominios ofrecen una buena ocupacién al interior de las manzanas sin densificar
en altura, sin embargo, también seflalan que hay condominios bien planificados para la vida en
comunidad mientras que otros estin ocupados en maximizar la superficie de construccién dejando un
espacio inarmonico para la vida comun. Asimismo, como se vio anteriormente, el factor de la seguridad
al interior de los condominios es importante en la eleccién que hacen los residentes, en este sentido,
declaran que en la comuna hay problemas de seguridad, pero son pocos en comparacién con otras
comunas de la capital.

En el aspecto de vialidad y movilidad, el vecino de La Reina alta describe los problemas que surgen a la
salida, entrada e interior de los condominios en horas punta, declara que estarfa dispuesto a usar
transporte publico si éste es de buena calidad y lo acerca al metro. En esta misma linea, la alta tasa de
motorizacion existente en la macrozona de estudio es un problema debido a que los autos estacionados
adentro de los condominios ocupan los espacios comunes.

Cabe destacar que el vecino de La Reina se siente feliz y orgulloso de vivir en la comuna, no siente la
carencia de dreas verdes, pues siente que resuelve sus necesidades adentro de su vivienda con patio y
piscina en el condominio, de acuerdo a las dinamicas de compra, las familias con hijos pequefios
prefieren este modelo de vivienda durante los afios de crianza.

A continuacién se presenta un cuadro resumen con las principales citas textuales del presente analisis.

Topico Citas

Motivo para residir en | “Llegué a vivir el afio 2000. Me he cambiado una sola vez de casa, pero en el mismo
la comuna barrio a una distancia de 4 cuadras entre una y otra, ya estoy acostumbrado y mi

familia también.” JP

“Vivo hace 21 afios en la comuna y provengo de la comuna de Nufioa, motivo la baja

densidad, su pulmén verde, su proximidad visual y funcional con la cordillera” JB

Opinion de los | “Me parece una buena manera de ocupacion del interior de las manzanas, sin generar
Condominios edificacién en altura, tiene que ver también con un tema del paisaje del sector, en el
horizontales de la | cuallos arboles son grandes protagonistas”. JP

comuna de La Reina
“Existen condominios concebidos que se plantean muy bien para la vida en

comunidad en armonfa un ejemplos los disefiado por Fernando Castillo Velasco, los
cuales también conviven con su hédbitat natural. y otro tipo mds orientados a aumentar
la superficie de construccién por personas , que exageran las medidas de seguridad, y
no armonizan un espacio comun de encuentro, acorde a la comunidad que babita el
condominio” JB

Calidad de vida en los | “Depende de si los espacios son generosos o no y también de la seguridad que
condominios puedan ofrecer, lo cual en mi opinién no depende de si hay o no hay rejas.” JP.
“Si en el espacio propio de la vivienda, en el espacio comin un permanente conflicto

en razoén que el espacio es minimo y algunos vecinos se esmeran en estacionar

automéviles en el espacio destinados a circulacién o permitir el acceso de vehiculos
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de visitas y carga cuando no hay espacio suficiente.” JB

Seguridad “Existen problemas de seguridad en todas partes de la comuna, sin embargo son
menores que en otras comunas del sector oriente de Santiago” JP

“A veces hay problemas de seguridad, pero son menores” |B

Vialidad y | “Me parece que esta dentro de un rango aceptable (...) Serfa conveniente mejorar el
Congestion que ya existe, es decir, la flota del transantiago. No veo en la actualidad que se genere
mayor trafico por via de ellos, en realidad el trafico se genera mas por via de los
colegios que son frecuentados por gente de otras comunas del sector otiente (...)” JP
“Movilidad automévil solo de acercamiento al metro o a los lugares de abastecimiento
(...) Si, se generan problemas de trifico vehicular al interior, hay aumento de
vehiculos motorizados preocupa que se genere mayor trafico. Estarfa dispuesto a usar

el transporte publico siempre que sea bueno y me aproxime al metro.” JB

Espacio publico “No me parece que no haya uso del espacio publico a consecuencia de los
condominios, de hecho en mi sector existe tanto espacio piblico como condominios
y ninguno se deja de usar por causa del otro.” JP

“El patio puede tesolver los momentos de recreacién en el espacio propio de la
vivienda, no asi en el espacio comun que es una fuente de tensiéon debido a los que

estacionan en espacios destinados a circulacion. |B

Conclusiones analisis cualitativo de actores relevantes

Nuestros entrevistados, cada uno desde su experiencia han ayudado a lograr una visiéon general y
especifica del fenémeno aca en estudio. Por una parte los desarrolladores proporcionaron aspectos
relevantes de su trayectoria como inmobiliaria demostrando tener un conocimiento cabal de la demanda
de los compradores, asi como también explicitaron el uso de la normativa vigente en los proyectos que
desarrollan. Por otra parte, los técnicos ofrecieron su visiéon desde la experiencia del ejercicio de la
profesiéon y también aportaron con la mirada critica respecto al resultado de estos proyectos, sean éstas
valoraciones positivas o negativas. Finalmente, los vecinos aportaron con la percepciéon que tiene el
habitante de la comuna frente a los condominios horizontales; su importancia en el analisis del

fenémeno radica en la prueba de la vida cotidiana que viven los vecinos de los condominios.

Todas las voces aca entrevistadas coinciden en la falta de vialidades y facilidades para el peatén, al
mismo tiempo que reconocen también dificultades para trasladarse en vehiculo particular debido a los
atochamientos que se producen afuera de los conjuntos; por las extensas calles de 300 metros o mas y
por las calles ciegas que generan los condominios. Asimismo, el espacio comun para el estacionamiento
de vehiculos es escaso al interior de los desarrollos, lo que es un problema que va en aumento a la par
de nuevos condominios. El transporte publico es otra de las limitantes que poseen estas zonas pues al
ser muy dependientes del automévil, la locomocién colectiva es escasa.

En cuanto a las areas verdes, los desarrolladores opinan que no son necesarias puesto que los habitantes
resuelven ese problema al interior de sus casas con patio y piscina; los profesionales cuestionan que la
cantidad de areas verdes sean suficientes y también cuestionan que sea llamada como la “comuna verde
o de parque”, ya que es una imagen que pertenece al pasado comunal hasta entrados los afios 90, y lo
que hay ahora esta alejado de ese concepto, por tanto unos proponen reforestar y evitar la pérdida de
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areas verdes y equipamientos, por parte del mercado, al acogerse a la Ley 19.537 de Copropiedad
Inmobiliaria y eximirse de la aplicacién del Art. 2.2.5 de la OGUC.

Otro tépico relevante de abordar es el espacio publico que (no) se genera a partir de estos proyectos.
Como los desarrolladores se eximen de la cesion de espacios publicos y areas verdes fuera de sus
desarrollos, el espacio publico se reduce practicamente a la circulacion mediante las vias existentes, pero

hay ausencia de espacios puiblicos para la permanencia.

CONCLUSIONES

Introduccioén a las conclusiones generales de la tesis

La hipétesis planteada por el estudio, respecto a que el proceso acumulativo de 30 aflos de
implementacién de un modelo de desarrollo de densificacién, (que considera las construcciones,
personas y automéviles de los conjuntos de condominios cerrados en el sector alto de La Reina), ha
provocado impactos territoriales en las vialidades, en el espacio publico, y en el acceso a servicios y
equipamientos, es posible sefialar que se cumple con diversos matices en su alcance, ya que es posible

agrupar los impactos territoriales en positivos y negativos.

El principal impacto territorial del modelo acumulativo de condominios cerrados en el sector,
corresponde a su desigual proporcionalidad en la creaciéon de nuevas vialidades, espacio publico y
nuevos equipamientos de servicios, puesto que lo que ha crecido en estos 30 afios, es el aumento de
viviendas unifamiliares con espacio recreativo privado, en desmedro de todo lo anterior, lo cual es
contrario a lo dispuesto por el planteamiento del ex alcalde Castillo Velasco para la comuna, que
postulaba preservar la vida de los barrios en baja densidad, destinando la densificacién en altura a ocho

sectores de la comuna, denominados las puertas de La Reina.

Otra arista del estudio la componen las entrevistas desarrolladas a actores claves, vinculados
directamente con el modelo de desarrollo dispuesto por los condominios cerrados, (propietarios,
desarrolladores y técnicos-académicos), lo cual fue muy relevante para conocer la visién y el enfoque
del modelo estudiado, lo que permiti6 abrir el estudio a nuevos aspectos positivos, principalmente, lo

cual difiere del contexto urbano en el cual se insertan estos conjuntos.

A su vez, es importante sefialar, que el estudio desarrollado descubrié puntos de aglomeraciéon de
densidad, al vincular la proximidad de conjuntos de condominios con vias menores, los cuales se

denominan nodos, los cuales no estan abordados por la planificacién comunal, ya que el actual PRC de
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La Reina, solo se aboca a disponer de una baja densidad y altura para el sector, y los proyectos
estudiados cumplen con la normativa vigente, pero de todas formas ocasionan congestiéon vehicular

focalizada en estos nodos.

Conclusiones generales

El impacto causado por el modelo de desarrollo densificaciéon de condominios cerrados en la comuna
de La Reina, se refiere a un crecimiento desigual, del espacio privado, en desmedro del espacio publico,
el cual es positivo para sus residentes, pero negativo para la ciudad, al consolidar terrenos privados sin

planificacién urbana, en vialidad, espacios puiblicos, equipamiento y servicios.

El desglose de cada uno de los aspectos atingentes al estudio, se pueden desagregar de la siguiente

manera:

Conclusiones entrevistas

Los desarrolladores reconocen que el sector tiene problemas de conectividad, que el nimero de
vialidades no crece al ritmo de los desarrollos, segin su opinién el municipio tiene una baja oferta de
calles debido a una mala planificacion. A este respecto sefialan que un factor relevante es la existencia
de calles ciegas y sostienen que el estado es quien debe realizar las vialidades antes que lleguen los
proyectos, puesto que establecen por reciclaje de lotes de parcelas a condominios y no por el total del

antiguo terreno del Fundo de La Reina completo.

Los técnicos sostienen que La Reina, es una comuna segregadora, debido a su alto valor del suelo. La
conjuncién de la Ley de Venta por Pisos del afio 1937, luego de Copropiedad Inmobiliaria Ley 19.537
de 1997 el DFL2 de 1959, y el PRC de la Reina vigente del afio 2001, dan como resultado este tipo de
desarrollos de condominios cerrados de conjuntos de wivienda econdmica con calles ciegas; veredas
angostas y ausencia de espacios publicos y areas verdes, al eximirse los desarrollos de la cesién dispuesta
en el Art. 2.2.5 de la OGUC; sumado a una poblacién altamente dependiente del uso del automovil

particular y ritmos de vidas similares, hacen de la movilidad cotidiana su principal falencia.

Residentes se sienten felices y orgullosos de vivir en la comuna de La Reina, no sienten la carencia de

areas verdes, ni de espacios publicos, pues sostienen que resuelves sus necesidades de esparcimiento
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adentro de su viviendas con patio y piscina en el condominio, de acuerdo a las dinamicas de compra, las

familias con hijos pequefios prefieren este modelo de vivienda durante los afios de crianza.

Conclusiones respecto a la comparacion de la ocupacion territorial del macrosector con las

comunas aledafias de Vitacura, Las Condes y Lo Barnechea

Todos los desarrollos corresponden a grandes terrenos, los cuales fueron loteados y desarrollados en
conformidad a la cesién de espacios publicos, equipamientos y areas verdes, que dicta el Art. 2.2.5 de la

OGUC, por lo que ninguno estos desarrollos contemplan aglomeracion de trafico en sus vias.

Vitacura, Macrosector Carolina Rabat

Se aprecia un desarrollo de grandes pafios de terreno, lo cual permite un desarrollo de considerables
vias al interior del conjunto, ademds de contar con cesion de bienes a la ciudad, de acuerdo al Art. 2.2.5

de la OGUC, no presenta problemas de congestién vehicular.

Comparacidon comuna de Vitacura, macrosector Carolina Rabat
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Las Condes, macrosector San Carlos de Apoquindo
Se aprecia un desarrollo de grandes pafios de terreno, lo cual permite un desarrollo de considerables
vias al interior del conjunto, ademds de contar con cesiéon de bienes a la ciudad, de acuerdo al Art. 2.2.5

de la OGUC, no presenta problemas de congestion vehicular.

Comparacion comuna de Las Condes, macrosector San Carlos de Apoquindo

i

Waze jueves 10.08.2017 8:02 hrs

Lo Barnechea, macrosector Av. Pie Andino
Se aprecia un desarrollo de grandes pafios de terreno, lo cual permite un desarrollo de considerables
vias al interior del conjunto, ademds de contar con cesién de bienes a la ciudad, de acuerdo al Art. 2.2.5

de la OGUC, no presenta problemas de congestion vehicular.
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Comparacion comuna de Lo Barnechea, macrosector Av. Pie Andino

Paseo Pie-Andino

Waze jueves 10.08.2017 8:02 hrs

Conclusiones analisis de impacto territorial en el Macrosector La Reina Alta

Positivo

1. Grado de satisfaccion de los residentes con su vivienda, patio y piscina, que resuelve el
esparcimiento de las familias al interior de sus viviendas.
2. Grado de pertenencia de los vecinos con la comuna, que no lo cambiarfan por vivir en otro

sector de la ciudad.

Negativo

1. Grado de saturacién de las vias menores produciendo nodos de congestion vehicular, ain con
baja densidad, dispuesta por el PRC vigente de La Reina del afio 2001.

2. La Perdida de Espacios Publicos, de cesién de Areas Verdes y Equipamientos, al acogerse los
proyectos a la Ley de Venta por Pisos de 1937, y la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria,

que reemplazo a la antigua ley, que transformoé los suelos de los proyectos de condominios
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cerrados en espacio privado, eximiendo a los proyectos de la cesion dispuesta por el Art. 2.2.5
de la OGUC, que en diez afios significa la pérdida de dreas verdes, al equivalente al Parque
Intercomunal de La Reina con 50 hectireas aproximadamente, y la mitad de su superficie en
equipamientos, es decir 25 hectareas. (Fig. 30).

3. La conformacién de una comuna segregadora compuesta por viviendas y conjuntos de alto
valor, no permite la construccién de viviendas de caracter social, lo cual obliga a desplazar a la
poblacién de bajos recursos a comunas como Lampa, alejadas de los bienes y servicios de la
ciudad.

4. El grado de consolidacion de las vias de la comuna, no permite un desarrollo integral, puesto
que se van conformando por el reciclaje del suelo de lotes de parcela a condominios cerrados,
lo que genera calles ciegas, falta de aceras peatonales, y falta de areas verdes entre otras.

5. El modelo de vida de los habitantes en relaciéon al mercado del suelo, segun los desarrolladores,
las personas que compran estos proyectos tienen cierto perfil, el cual esta dado por el mercado

y el consumo de servicios para una determinada poblacién, quienes consumen este tipo de

productos inmobiliarios.

Figura 30. Densidad de conjuntos conforman nodos de aglomeracion a vias de acceso interior
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Fuente: elaboracién propia en base a Google Farth
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Proyeccién de pérdida de m2 por Cesion de Areas Verdes y Equipamiento, segtn Art. 2.2.5 de
la OGUC, por proyectos de Condominios para el periodo 2013-2026

Proyeccion de Perdida de M2 por Cesion de Areas
Verdes y Equipamiento, Art. 2.2.5 OGUC, por proyectos
de Condominios 2013-2026
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