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Resumen

Esta investigacion aborda estrategias de participacion realizada por desarrolladores inmobiliarios privados
para asegurar el éxito de proyectos de intensificacién urbana. Para ello, se analizaron dos proyectos
inmobiliarios en el Area Metropolitana de Santiago que no tienen la obligacién de realizar participacion
ciudadana obligatoria segun el SEIA. El primero es un proyecto de densificacion residencial ubicado en la
comuna de Renca, el segundo es un proyecto de uso mixto que intensifica el uso de suelo en la comuna de
Santiago. Siguiendo una metodologia cualitativa, se aplicaron entrevistas semiestructuradas al desarrollador
inmobiliario, a gestores comunitarios a cargo de organizar la participacion y a las comunidades. Se
demuestra que un proceso participativo puede incidir significativamente en la actitud de las comunidades
hacia el proyecto, convenciendo en Renca a adoptar una actitud de rechazo pasivo en vez de oposicién
activa, y de moverse de la aceptaciéon pasiva al apoyo activo en Santiago. Los factores que resultan
predominantes en incidir en la actitud son la apertura de un espacio para influir en el proyecto, asi como

iniciar la participacién en el momento oportuno.

Palabras Clave: Participacion, estrategia participativa, proyecto inmobiliario, comunidades, intensificacion

urbana, densificacidn y conflicto.
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1. Introduccion

Esta investigacidn busca ahondar en las estrategias de relacion con el entorno que adoptan los
desarrolladores inmobiliarios para proyectos que aumentan la intensidad urbana de un sector. Aunque
habitualmente en Chile los desarrolladores se limitan a la prevencién comunicativa de conflictos, también se
registran estrategias participativas mas elaboradas que apuntan a construir una relacién positiva con las
comunidades. Estas estrategias apuntan a moldear la actitud de las comunidades frente al proyecto
inmobiliario para asegurar su exitosa insercion en el barrio y reducir los riesgos de una oposicién activa. El fin
de este trabajo es comprender los factores que inciden en la actitud, especificamente en la oposicion, el
rechazo, la aceptacion y el apoyo hacia un proyecto. Para ello, se estudian dos proyectos inmobiliarios
privados en el AMS quienes, aunque aumentan considerablemente la intensidad urbana de la zona en la cual
se insertan, no alcanzan a calificar a la obligacién de ingresar una DIA al SEIA. Por eso, los procesos

participativos que inician los desarrolladores inmobiliarios estudiados son por iniciativa propia.
2. Planteamiento del problema

La intensificaciéon de uso de suelo mediante la densificacion de areas urbanas es un potente y complejo
mecanismo de desarrollo de las ciudades que es promovido por gobiernos locales en todo el mundo (Rubin
et al., 2020; Wicki & Kaufmann, 2022). Esto es principalmente por efectos beneficiosos asociados a mayores
densidades, como la oportunidad de incluir a mas personas en viviendas mas asequibles (Aurand, 2010) y
mejor localizadas (Phillips, 2020), la significativa reducciéon de emisiones de CO2 (Angelo & Wachsmuth,
2020) y la proteccion de reservas naturales ante la expansién disminuida de la mancha urbana (Artmann
et al., 2019). Mediante la Nueva Agenda Urbana de Habitat Ill, UN-Habitat promueve “un nivel adecuado de
compacidad y densidad” (Naciones Unidas, 2016: 19). En Chile, el Consejo Nacional sobre Desarrollo Urbano
impulsa una “densificacién equilibrada” (CNDU, 2019: 25).

A pesar de los beneficios asociados a la intensificacion urbana, la actitud de las comunidades que se ven
afectadas por un proyecto inmobiliario que aumenta la intensidad de uso de suelo suele ser de oposicion o
rechazo (Wicki & Kaufmann, 2022). Esto se da, entre otros, por las molestias asociadas a la construccién que
no pueden evitarse al vivir cerca (Lewis & Baldassare, 2010), el temor a consecuencias que puede traer un
proyecto nuevo o al cambio en general (Esaiasson, 2014). A esto se suma la desconfianza y el juicio
desfavorable generalizado desde las comunidades hacia los desarrolladores inmobiliarios privados
(Monkkonen & Manville, 2019), lo que en Chile es confirmado por la Ultima encuesta Cadem que posiciona a
las inmobiliarias como una de las industrias menos confiables del pais (Cadem, 2023). Una actitud negativa
de vecinos hacia proyectos inmobiliarios aumenta el riesgo del proyecto (Saravia, 2022) y dificulta su
insercion exitosa en el barrio (A. H. Whittemore & BenDor, 2019).

Las autoridades comunales, por su parte, ven mayores réditos politicos en resistir proyectos densificatorios

gue promoviendo la intensificacion del uso de suelo. Un ejemplo de ello es la comuna de La Cisterna, donde



el boletin municipal tituld su defensa “de la voracidad inmobiliaria” mediante una propuesta de plano
regulador que mantiene el estatus quo: “el 80% de la comuna no superara los dos pisos de altura” (IM La
Cisterna, 2018). Esto significa que una comuna con estaciones de metro y bien emplazada dentro del Area
Metropolitana de Santiago, no aprovechara su potencial urbano.

La necesaria intensificacion urbana depende, en parte, de convencer a las comunidades de los beneficios de
un buen proyecto y moldear la actitud publica que estas adoptan frente al proyecto (Lewis & Baldassare,
2010). Se definen cuatro actitudes para describir la posicion de las comunidades: oposicién, rechazo,
aceptacion y apoyo. Estas pueden ser influenciadas por multiples factores, uno de ellos es la participacion.
Aungue en Chile se diagnostica una tendencia a no participar (Vecchio et al., 2021), cuando se apela al
vinculo de las personas con sus barrios esto puede ser distinto. El vinculo de cada persona con su lugar
especifico genera una conexiéon emocional del individuo, que si tiende a motivar a la participacion, en
conjunto a las comunidades de las que forma parte (Manzo & Perkins, 2016). Un ejemplo de ello es el caso
de Estacion Central, donde los conflictos por la verticalizacidn de la comuna se expresaron en una intensa

exigencia de participacion hacia las autoridades comunales (Zambra Alvarez, 2020).

3. Casos de estudio

Se seleccionaron dos proyectos inmobiliarios en el Area Metropolitana de Santiago: El proyecto Los Acacios,
en la comuna de Renca, y el proyecto Plaza Franklin, en la comuna de Santiago. Ambos son desarrollados por
privados, ambos se insertan en contextos urbanos donde el proyecto estudiado aumenta la intensidad de
uso de suelo y en ambos casos los desarrolladores se relacionaron con las comunidades. En ambos casos, los
desarrolladores incluyeron propuestas de las comunidades que conllevan modificaciones de importancia al
proyecto. Los proyectos tienen diferencias sustanciales. Primero, Los Acacios esta destinado exclusivamente
a vivienda, creando un solo uso de suelo, en un entorno primordialmente residencial. Plaza Franklin, en
tanto, es un proyecto de uso mixto en dos etapas. La primera etapa, que crea espacios comerciales, y una
segunda etapa que aln no comienza a construirse, de vivienda. Plaza Franklin se desarrolla en la entrada de
uno de los principales polos comerciales de Santiago, y cercano a uno de los barrios residenciales mas
antiguos de la ciudad. Segundo, Plaza Franklin cuenta con una estrategia comunicacional y un proceso
participativo desde la fase de planificacidn del proyecto, a diferencia de Los Acacios. En Los Acacios, se abrid
un espacio de comunicacion entre las comunidades y los desarrolladores para solucionar un conflicto entre
las partes que surgio desde el comienzo de las obras.

Las diferencias entre los proyectos y sus contextos otorgan una amplia mirada hacia el fendmeno estudiado y
permiten dilucidar detalles propios de cada caso. No se pretende hacer un analisis comparado, sino explorar
la riqueza y complejidad inherente a cada caso independientemente. Al seleccionar casos diversos, se amplia
la variedad de variables y factores que podrian influir en el fendmeno bajo estudio, enriqueciendo asi la

comprensién general del tema. Cada caso se concibe como un microcosmos Unico, donde las
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particularidades contextuales y las dinamicas internas pueden arrojar luz sobre aspectos especificos del
fenémeno, sin comprometer la integridad del analisis. Esta forma de actuar responde a la necesidad de
capturar la heterogeneidad del fendmeno estudiado y permite explorar la multiplicidad de factores que

podrian incidir en su manifestacion sin caer en simplificaciones comparativas.

Figura 1: Localizacién de casos de estudio en el Area Metropolitana de Santiago

[} 10 km

Simbologia
. Limite comunal
Comuna de Renca
Comuna de Santiago
Los Acacios
Plaza Franklin

Fuente: Elaboracidon propia sobre imagen satelital (Earth, 2023).

3.1 Proyecto Los Acacios

El proyecto Los Acacios se localiza en la calle Los Acacios, en Renca, comuna ubicada al noroeste del AMS. Es
desarrollado por Inmobiliaria Contigo S.A. y realizado por la constructora EBCO S.A. El permiso de edificacion
fue otorgado en 2021 para la construccion de un proyecto habitacional de bloques de 5 pisos de altura y un
total de 280 unidades habitacionales en una superficie a construir de 16.472.00 m2 (ver INE, 2023). Un tercio
de los departamentos se entregaran con subsidio DS19. Ademads, incluye 200 estacionamientos y unos

locales comerciales hacia el borde. El proyecto se encuentra en desarrollo, proximo a finalizar ante entrega
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estimada en febrero de 2024. Como reaccidén a la oposicion de varios vecinos al proyecto, gestores
comunitarios de la Municipalidad de Renca organizaron encuentros de mediacién entre los desarrolladores y
las comunidades. El resultado principal de las reuniones con el arquitecto del proyecto es el cambio de
posicion de los bloques de vivienda por varios metros. Los detalles del proceso comunicativo y sus resultados

seran discutidos en la seccién 10 del presente trabajo.

Caracterizacion comunal

Segln el indice de Calidad de Vida Urbana, Renca pasé de ser categorizada de nivel bajo en 2021 a una
comuna en rango medio bajo en 2022 (ICVU, 2022). Presenta un 10,4% de hogares hacinados y un 8,5% de
hogares carentes de servicios basicos (CASEN, 2020). Un 26,25% de la poblacion renquina se encuentra en
situacidn de pobreza multidimensional (ibid.).

La comuna se extiende entre dos polos industriales al oriente y poniente, siendo la zona oriente la mas
antigua, con las primeras viviendas de Renca, el centro civico y la actividad industrial y econémica de mas
larga data (IM Renca, 2021a). El sector oriente de la comuna data de la urbanizacidn de las décadas de 1950
y 1960, mientras que el sector poniente fue urbanizado y poblado mayoritariamente de 1970 en adelante. El
proceso de poblamiento y urbanizacién de Renca se caracterizd principalmente por densidades medianas y
ofertas insuficientes de servicios y equipamiento, condicién que persiste hasta la actualidad (ibid.) Destaca la
limitada accesibilidad de Renca, franqueada en sus bordes este, oeste y sur por importantes autopistas
concesionadas y con pocos accesos dentro de la comuna, y al norte por los cerros Renca y Colorado. Junto a
esta condicion de ‘isla’ entre el rio Mapocho, los cerros y las autopistas, la comuna es dividida por la
Autopista Central, Avenida Condell y una linea férrea en sentido norte sur, en la cual funcionard el tren a

Batuco en 2028 (ver EFE, 2022).
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Figura 2: Localizacion Proyecto Los Acacios en Renca

500m

Fuente: Elaboracion propia sobre imagen satelital (Earth, 2023)

Figura 3: Toma aérea Proyecto Los Acacios

Simbologia

[ ] Proyecto Los Acacios
_— Limite comunal
—_— Calle Los Acacios
— Autopista concesionada
== Avenida estructurante
- Linea férrea

Fuente: Inmobiliaria Contigo (2023).

13




La actualizacién del PRC en 2022 parte de la base de un fuerte aumento de la demanda residencial y una
intensificacion del uso en suelos ya construidos (IM Renca, 2021a: 38). Considerando que la tipologia de
vivienda predominante de Renca es de baja altura, es esperable que la morfologia urbana de Renca sufrira
modificaciones importantes. La llegada del metro a la comuna en 2026 sumada a la presion generalizada de
demanda residencial sobre comunas pericentrales son indicios a que la densidad de la comuna seguira

aumentando en el corto plazo (ver TOCTOC, 2020).

Normas

El Plan Regulador Comunal de 1984 cubria solamente la zona desde la Avenida Condell hacia el oriente,
siendo urbanizada la zona poniente a partir de la entrada en vigor del PRMS en 1994. Con el actual PRC,
promulgado en febrero de 2022, se crea el primer instrumento de planificacidn integral para toda la comuna.
Este define, entre otros, limites de altura y coeficientes de constructibilidad, tema que en el PRC antiguo era
regulada solamente a través de rasantes en funcion del tamafio del predio. Esta permisividad era motivo de
preocupacion en las dirigencias vecinales y cargos politicos de la comuna ante la construccién de grandes
torres en otras comunas del AMS, por lo que la regulacidn de alturas fue vista como tema prioritario para el
nuevo PRC (ver IM Renca, 2021a: 73). Ademas, el nuevo PRC se hace cargo de usos de suelo que se
desarrollaron de forma incompatible, como lo son las industrias molestas con externalidades negativas
considerables en sectores residenciales.

En la zona en la cual se inserta el proyecto se sobreponen distintas unidades territoriales. Los vecinos de Los
Acacios residen en la Villa José Miguel Carrera y Poblacién Matucana, y a la vez en las unidades vecinales 20,
47 y en parte de la 16 y 17 (IM Renca, 2023). Sin embargo, estas unidades territoriales traspasan el fuerte
limite que supone la autopista General Velasquez, por lo que no describen el territorio analizado de manera
precisa. Por consiguiente, se adoptan las delimitaciones de zonas acogidas en el PRC.

El PRC antiguo de 1984, vigente para el derecho de edificacién del proyecto Lo Acacios, define el predio de
este como zona de uso mixto, permitiendo vivienda y comercio, asi como también industrias y bodegas
inofensivas sin limite de altura. Para las manzanas aledafias al proyecto Los Acacios, el PRC antiguo definia
una zona mixta de vivienda y comercio. Aunque la zona analizada aqui con mas detalle no forma parte de los
primeros barrios industriales ni de los barrios histéricos de la comuna, si se trata de una de las zonas mds
antiguas. Esta condicion es reconocida por el PRC actual, en el que es definida como zona Tradicional
Habitacional- 4, para la cual se proyecta una densidad tedrica de 460 habitantes por hectérea,
cuadruplicando la densidad actual neta estimada de 110 habitantes por hectdrea (IM Renca, 2021b).
Concretamente, para el predio del actual proyecto Los Acacios el nuevo PRC determina una altura maxima
de 15 metros, y para los predios aledafios de 10,2 metros. También en cuanto a la densidad se diferencia el
predio del proyecto inmobiliario de su entorno, permitiendo la normativa aqui una densidad maxima de 700
habitantes por hectarea. En cuanto a la constructibilidad, se establece un coeficiente moderado de 1,8. Cabe

destacar que la zonificacion Habitacional-Tradicional-4 fue incorporada posterior a la presentacion del
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anteproyecto en 2021, disminuyendo alturas y densidades con motivo de resguardar el caracter tradicional

del area (ver IM Renca, 2021a).

Figura 4: Extracto Plan Regulador Comunal vigente de Renca
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Fuente: Elaboracion propia sobre PRC de Renca (IM Renca, 2022)

Segun el Censo de 2017, en el area definida como Habitacional Tradicional- 4, la cual extendida hasta la calle
Los Tilos hacia el norte corresponde a 53 hectdreas, vivian a la fecha 3697 personas en 1151 viviendas, lo
cual da una densidad aproximada de 69,8 hab/ha. A nivel de detalle, las manzanas inmediatas al proyecto
tenian a la fecha entre 78 a 110 personas en 22 a 37 viviendas por manzana. Los 14 edificios continuos del
proyecto Los Acacios crean 280 unidades habitacionales. Asumiendo un promedio de 4 integrantes por
hogar, el proyecto albergaria 1120 personas. En sintesis, la densidad habitacional y con ello, la intensidad
urbana aumenta considerablemente una vez finalizado el proyecto.

El proyecto estudiado se inserta en una zona que se presenta como una isla dentro de la comuna aislada que
es Renca. La Villa José Miguel Carrera, la Poblacién Matucana y las demas manzanas inmediatas se agrupan
entre ejes estructurantes dificiles de franquear. Los residentes de la Villa José Miguel Carrera, que son los
vecinos mas inmediatos al proyecto, viven en casas unifamiliares en agrupamiento pareado, en angostos
pasajes que confluyen en la calle Los Pimientos. Al interior de la Villa hay un parque, el Gnico hito del sector.

Se produce una situacion aislada que los residentes parecen querer reforzar con un portén instalado hacia la
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calle Los Acacios. Con el portdn instalado, y la poca visibilidad hacia los pasajes de Los Pimientos desde Los
Acacios, se produce un “afuera” y un “adentro”, una clara separacién entre la Villa y el resto de la zona
habitacional definida en el PRC. Los predios son mayores que en las manzanas aledafias, muchos tienen
piscinas y ampliaciones y se diferencia visualmente de la vivienda promedio de Renca. Los Pimientos consiste
en manzanas de 8 lotes, divididos por pasajes, diferenciandose la trama urbana de las cuadras aledafas que
consisten de cuatro por cuatro predios en forma de damero. Distinta se ve la trama urbana a partir de Los
Tilos hacia el norte, con viviendas en agrupamiento continuo, sin vegetacion visible entre las casas y techos
de zinc. El nuevo Proyecto de Los Acacios se erige por sobre todo su entorno, convirtiéndose tal vez en el

primer hito orientador de la zona, un quiebre en el paisaje.

3.2 Proyecto Plaza Franklin

El proyecto Plaza Franklin se localiza entre las calles San Diego, Placer y Centenario en la comuna de
Santiago, ubicada en el centro del AMS. Es desarrollado por Grupo EBCO S.A., grupo que reune las areas de
negocio de inmobiliaria, constructora y servicios asociados al rubro. El proyecto de uso mixto se divide en
dos etapas, estando la primera etapa de uso comercial cercana a entrega y la segunda etapa de uso
habitacional en fase de planificacidn, la cual consiste en 296 unidades habitacionales. El permiso de
edificacidon otorgado para la primera etapa en 2021 considera una superficie a construir de 45.298.000 m2,
divididos en cuatro unidades (ver INE, 2023). El desarrollador inmobiliario le encomendd a la Fundacidn
Urbanismo Social organizar un proceso comunicacional y participativo desde el comienzo del proyecto,
articulandose asi con directivas vecinales, organizaciones civiles y autoridades locales. Varios elementos del
proyecto que hoy se estan realizando resultaron de ese trabajo conjunto, y el proyecto evidencia una
significativa vinculacion con las comunidades de su entorno antes de su inauguracion. Los detalles del

proceso participativo y comunicacional se discuten en la seccion 11 del presente trabajo.
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Figura 5: Localizacion del proyecto Plaza Franklin, en comuna de Santiago
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Caracterizacion comunal

Segun el indice de Calidad de Vida Urbana, Santiago se mantiene en el nivel alto (ICVU, 2022). Presenta un
13,8% de hogares carentes de servicios basicos y un 7,2% de hogares en condicidon de hacinamiento. Un
9,63% de la poblacién comunal se encuentra en situacion de pobreza multidimensional (CASEN, 2020). La
comuna destaca por tener el segundo mayor porcentaje de arrendatarios en el AMS, con un 67% de sus
218.985 hogares siendo arrendados (TOCTOC, 2021). Ademas, los datos de las CASEN indican que un 28,5%
de los hogares no tiene un contrato formal de arriendo.

El barrio Franklin se ubica en el limite sur de la comuna de Santiago, desde Avenida Nuble hacia el sur, entre
los bordes conformados por la ruta 5 al oeste y Avenida Vicufia Mackenna al Este. El borde sur, indicado por
el limite comunal a lo largo de las calles Centenario y Santa Maria, sigue la linea histérica del Tren
Circunvalaciéon Santiago (ver Gobantes et al., 2004). Ademds, el borde sur es reforzado visualmente por la
presencia del Zanjén de la Aguada. El desarrollo del barrio fue detonado por la inauguracion del Matadero
Municipal de la ciudad en 1847 asi como por la construccidn de cités y conventillos en sus alrededores, y
consolidado posteriormente por la construccion de la estacidén de tren San Diego (Pareti & Garcia-Henche,
2021). Al finalizar el funcionamiento del ferrocarril en 1979 y quebrar las ultimas industrias del sector, se
conforma lo que hoy es conocido como el Persa Bio-Bio, uno de los principales polos comerciales de Santiago
(Moreno, 2021). Destacan también los primeros conjuntos de vivienda urbana de la zona construidos a
comienzos del siglo XX, denominados poblacién Huemul y poblacién Matadero (Pareti & Garcia-Henche,
2021). El desarrollo arquitectdnico del barrio se basé en casas de un piso con fachada continua y patios
interiores. El trazado urbano del barrio no sigue la cuadricula original, sino que se configura en base a
manzanas rectangulares en el oriente y poniente. Frecuentemente se encuentran cités y pasajes que
densifican el interior de los predios.

Los antiguos sectores residenciales contrastan con la fuerte vocacién comercial del sector, tensionando la
identidad barrial hasta la actualidad (Gobantes et al., 2004). El barrio conserva la trama urbana octogonal
que se desarrollé en relacion con la actividad del matadero (Memoria Chilena, 2015). Se produce una
dindmica de tres sectores, separados por los ejes viales de San Diego y Santa Rosa, resultando en la
separacion de los sectores Huemul, Franklin y Sierra Bella indicada en la figura 7. Estos podrian ser
denominados sub-barrios, diferenciados por los usos de suelo dominantes que se dan en ellos. Mientras en
Franklin predomina el uso comercial, con grandes galpones y bodegas, en Sierra Bella y Huemul, aunque
presentan uso mixto, tienen clara vocacién residencial. Por su valor urbano y arquitectdnico, este ultimo fue
declarado Zona Tipica en 2016 (IM Santiago, 2016). Durante la ultima década se ha diagnosticado una
pérdida de vida comunitaria, una disminucién de la calidad de vida y del valor patrimonial del barrio
(Cantillana, 2017). Al mismo tiempo, algunos de los galpones comerciales de Franklin, especificamente en el
Persa Victor Manuel, se estan transformando hacia “nuevos polos culturales hipster” (Pareti & Garcia-

Henche, 2021: 3). De esta manera se produce una intensa dindmica de consumo durante los fines de
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semana, recibiendo el barrio un gran numero de visitantes en los galpones de Santa Rosa hacia el oriente, y
un muy reducido flujo comercial hacia el poniente durante la semana (Espinoza, 2020). Reconociendo los
desequilibrios territoriales y el deterioro de espacios publicos, el barrio es acogido en el Plan de
Regeneracién de Areas Centrales del MINVU en 2018. Este plan contempla transformaciones en los tres sub-

barrios mencionados y es ejecutado por la Municipalidad (ver IM Santiago, 2020).

Figura 7: Plan de Regeneracion de Areas Centrales Matadero Franklin
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Fuente: Modificado en base a Plan de RAC (IM Santiago, 2020)

Normas

El actual Plan Regulador Comunal de Santiago fue promulgado en 2019 y modificado en 2021 (IM Santiago,
2021). El predio en el cual se emplaza el proyecto Plaza Franklin es definido como zona B en el PRC. Esta zona
permite el uso residencial, de equipamiento, infraestructura y espacio publico (IM Santiago, 2019). Prohibe
la venta de vehiculos y actividades productivas con excepciones. La altura maxima permitida es de 22,5
metros. En cuanto a constructibilidad, la zona permite un coeficiente de maximo 3,6 para uso de vivienda y
un coeficiente maximo de constructibilidad para otros usos distintos a vivienda de 5,5. Para el predio aqui
estudiado, asi como sus aledafios, rige especificamente la Zona Especial B15c en su parte superior hacia el
norte, hacia Placer, y Zona Especial B15b1 en su parte sur, hacia Centenario. Esto permite una densidad de
1140 hab/hd y 2740 hab/ha respectivamente, asi como un coeficiente de constructibilidad de 3,1 y 7,0
respectivamente. En la misma légica, las zonas especiales permiten una altura maxima de 14 metros y 30,5
metros respectivamente. De esta manera, el predio en cuestién se divide en dos intensidades urbanas

distintas, pero ambas significativamente mayores al promedio del barrio.
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Figura 8: Extracto Plan Regulador Comunal vigente de Santiago
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Figura 9: Extracto Plan Regulador Comunal vigente de Santiago
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La mayor parte del resto del Barrio Franklin, especificamente los mencionados sub-barrios Huemul, Franklin
y Sierra Bella son definidos por el PRC como Zona E. Esto permite una densidad de 1140 hab/hd y una altura
maxima de 14 metros. De esto se excluye la Zona Tipica definida en Huemul, con normas significativamente

mas restrictivas: densidad de 320 hab/hd y altura maxima de 5 metros.

Al comparar las densidades reales con las permitidas se evidencia una densidad muy por debajo de lo
permitido, por lo menos a la fecha del censo 2017, con un promedio de 85 hab/ha (INE, 2017). Este niUmero
debe ser leido con cuidado, ya que el area considerada incluye los galpones y las bodegas comerciales de
Franklin que, si bien no aportan al indicador de densidad residencial, si atraen un gran numero de
comerciantes, consumidores y transeuntes en horario diurno. Mas especifico, las manzanas del sector
Huemul mas cercanas al proyecto Plaza Franklin albergaban a la fecha del Censo 2017 entre 62 a 189
personas en 29 a 100 viviendas. Sin embargo, los permisos de edificacion otorgados en los uUltimos afios

revelan proyectos recientes que si aprovechan el potencial permitido: 550 unidades habitacionales en 18
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pisos al frente de Plaza Franklin en San Diego otorgado en 2020, vecino de un edificio de 16 pisos de 184
unidades mixtas en 5 pisos al costado de la estacion de metro Franklin otorgado en 2019 (ver INE, 2023).
Considerando que Plaza Franklin contempla 296 unidades habitacionales, suma poblacién residente nueva al
sector de manera significativa. Al mismo tiempo, el proyecto se inserta en un nuevo polo de edificaciones de
mayor altura e intensidad de uso.

El proyecto Plaza Franklin recibe su nombre de la plaza homénima que articula la estacidn de metro Franklin,
el Persa Bio Bio, los proyectos densificatorios mencionados, asi como la zona residencial tradicional de la
poblacion Huemul. El proyecto le dard la bienvenida visible a los peatones que accedan al Persa caminando
desde metro Franklin. De esta manera, se conecta funcionalmente con lo que lo antecedia en este predio: la
Estacidn San Diego, que otrora fue la entrada al Barrio Matadero-Franklin, antes de la desmantelacion del
Tren Circunvalacidn. Ocupa una cuadra completa, significando una edificacion con jerarquia en su entorno,
reconocible y orientadora una vez concluido. Enfrentandose al imponente edificio residencial justo al frente,
es probable que logre generar un equilibrio entre ambos lados de la calle San Diego con su propio volumen.
Hacia el lado de Placer, el proyecto es vecino del Mall del Mueble y los galpones de comercio minorista del
Persa. Hacia el oriente, colinda directamente con estructuras ligeras que albergan locales de comida rapida,
peluqueria y minoristas, instalados alrededor de un pasaje con acceso restringido. Hacia el sur, la calle
Centenario se encuentra en un estado de notorio abandono, con rucos y microbasurales acumulados entre el
pareddn de la construccion y los estacionamientos techados de un vendedor de vehiculos. El Parque

inundable Victor Jara, aunque a pocos metros, no tiene presencia visual en el territorio analizado.

4. Marco Tebdrico

4.1 Definiciones de la intensificacion de uso de suelo

Por densificacion se entiende, en principio, el proceso de incrementacion de unidades habitacionales en un
drea urbana preexistente (Debrunner et al., 2020). Es una estrategia para organizar el territorio de manera
tal que se “incrementa el aprovechamiento de los atributos del espacio urbano” (Pallarés & Chang, 2018:
73), lo cual suele expresarse en mayor superficie predial, altura e intensidad de uso, entre otros.
Basicamente, la densificacion responde a la demanda de espacio para todo tipo de actividades humanas en
entornos urbanos donde el espacio o suelo disponible es un bien escaso.

El concepto de densidad urbana o intensidad del uso del suelo no es siempre preciso. Boyko & Cooper (2011)
sistematizaron 23 tipologias usadas como indicadores de ciertas caracteristicas, criticando el uso poco claro
del concepto en debates académicos y politicos. Distinguen, por ejemplo, entre habitantes o unidades
habitacionales en un rango de escalas desde el area de una vivienda, un vecindario hasta un area
metropolitana. En el sentido de “built area intensity” (2011: 5) definiciones de densidad que miden, por

ejemplo, el coeficiente de constructibilidad para un predio, la relacién entre espacios construidos a no
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construidos o el promedio de distancias entre edificios en un sector determinado. En base a esta variedad de
“densidades”, los autores observan frecuentes incoherencias en su analisis, como la comparacién entre
promedios de densidad poblacional sin considerar la altura de las edificaciones ni la forma urbana, llevando
a la suposicién de que dos barrios muy distintos, pero de densidad poblacional similar afectan la vida de sus
habitantes de igual manera (ibid.: 9). Esto es mas importante aun al comparar paises distintos, ya que la
densidad es percibida y evaluada de manera diferente en cada sociedad (Cheng, 2010).

Resulta evidente entonces que la densidad no debe ser entendida como un concepto que se explica por si
solo ni como benigno per se. Sus interpretaciones corresponden a una practica generativa mediante la cual
distintos actores producen sus propias hipdtesis sobre el "poder inmanente de configuraciones socio-
materiales" (Pérez, 2020). Por ejemplo, la densificacion ha sido usada como argumento para justificar la
gentrificacion de los centros urbanos (Oscar & Alfonso, 2023), y ha afectado la escala humana de la ciudad
para sus habitantes (Sim & Gehl, 2019). Realizar un sano equilibrio entre distintos indicadores como la
densidad de poblacién, densidad de edificaciones, intensidad de uso de suelo, acceso a areas verdes y
equipamientos es un desafio complejo, en el cual la interaccion entre los elementos no es lineal (Martino
et al., 2021). Segun McFarlane, la clave estd en diferenciar como la densidad es "producida, vivida, percibida,
negociada y contestada" (2016: 631) por distintos habitantes urbanos en contextos diferentes. De esta
manera, se diferencian los problemas de la densidad en una favela de las ventajas de la densidad dada en un
subcentro urbano establecido.

Las altas densidades no necesariamente se correlacionan con un intenso y variado uso de suelo. Tal como
indican Krehl et. al. (2016), la densidad es mds bien un componente esencial para describir la intensidad de
uso de un sector determinado, y no puede ser entendida como un factor de causalidad directa para una vida
urbana mas o menos sustentable, sana o préspera. De manera similar argumentan Arteaga et. al., quienes
describen lugares intensos como aquellos de alta densidad, tanto construida como poblacional, y que
ademas presentan una “vital mezcla de usos” (2018: 27). Una comprension mas amplia es la que proponen
Huan & Rowe con el concepto de intensidad urbana, el cual se compondria de densidad poblacional,
diversidad de usos, compacidad y conectividad. Una combinacidon ideal de estos factores lleva a un mejor
desempefio de una ciudad en términos de eficiencia de consumo de recursos, oportunidades econémicas e
integracion social (ver Guan & Rowe, 2016).

Sintetizando, existen diferentes tipos de densidad en los estudios urbanos y otros indicadores para medir la
intensidad de uso de suelo. La LGUC define en su art. 169 que, a diferencia del crecimiento urbano por
extension, el crecimiento por densificacion es “el proceso que incrementa la intensidad de ocupacion del
suelo, sea como consecuencia del aumento de sus habitantes, ocupantes o edificacién”, (LGUC, 1975)
definicién que adopta el CNDU en sus propuestas (CNDU, 2019). Se entiende entonces que se resumen

distintos tipos de densificacion bajo intensidad de ocupacion del suelo. En ese sentido, seguimos el

22



pragmatismo del Plan Regulador Comunal de Renca cuando define que “la intensidad de uso de suelo es

dada por altura, densidad y constructibilidad, entre otras” (IM Renca, 2021a: 79).

4.2 Origenes de la discusion

El desafio de cdmo ordenar la ciudad ha sido objeto de diversas teorias y recibido mucha atencién a lo largo
de la historia. Ideas que aun mantienen mucha influencia en las ciudades contemporaneas son las utopias
contrapuestas de los arquitectos Le Corbusier y Frank Lloyd Wright, desarrolladas durante las primeras
décadas del siglo XX. Por un lado, Le Corbusier propagaba liberar amplios espacios para areas verdes
mediante una densificacién extrema. Para ello confiaba en el avance tecnolégico, que permitiria construir a
gran altura y conectar estas torres residenciales mediante una red de autopistas con dareas industriales
separadas (ver Levy, 2011). Bautizd su vision de ciudad como “Ciudad Radiante”, para la cual propuso
demoler la ciudad antigua. Esta visidn continla presente en los postulados urbanos contemporaneos, visible
en la separacion de funciones y el foco en el transporte individual, aunque llevaron a una realidad bien
distinta, descrita por Chueca Goitia como la “ciudad congestionada” ((1998: 209).

Por otro lado, y en fuerte contraste con la propuesta de densificacion extrema, se encuentran las ideas de
Wright. Confiado también en las posibilidades del automdvil, propuso la Broad Acre City, basada en la
“dispersion total (...) hasta lograr un hibrido entre campo y ciudad” (Chueca Goitia, 1998: 212). Poseer un
lote de tierra y disfrutar de un jardin privado son ideales muy atractivos que muchos planificadores urbanos
quisieron y quieren hacer realidad, fomentando el crecimiento disperso de las ciudades. Esta forma de
crecimiento urbano se caracteriza por un enorme consumo de suelo, el uso ineficiente de infraestructuras y
la dependencia total de medios de transporte individuales ((ver Sdnchez de Madariaga, 1999: 164). Levy
(2011) concluye que la herencia de estas utopias para las ciudades del siglo XX y el presente son disefios
urbanos que obligan a acomodar la vida urbana alrededor del automdvil, oscilando entre los extremos
respectivos de la densificacidn y la dispersion.

La obra cldsica de Jane Jacobs “Muerte y vida de las grandes ciudades”, publicada originalmente en 1961,
(Jacobs, 2011) nace de la critica que Jacobs hace a las ambiciones de modificar Nueva York de acuerdo con la
visién de Le Corbusier. Con respecto a la densidad, Jacobs observa una correlacién entre densidades
relativamente altas y la vitalidad de los barrios, aunque destaca que no existe una receta universal si no que
son distintas densidades las que funcionan bien en distintas localidades, junto a otros factores igualmente
importantes. Afirma que “una densa concentracién humana es una de las condiciones necesarias para el
florecimiento” de lo cual deduce una necesaria concentracion de viviendas en los solares disponibles”
(Jacobs, 2011: 240). Sobre esta idea, proveniente de sus extensas observaciones de barrios urbanos que
funcionan bien, Jacobs discute el punto de equilibrio entre densidades demasiado bajas, cuyo potencial no
debiese ser derrochado sino aprovechado mediante la densificacion, y densidades excesivamente altas. Estas
Ultimas se darian cuando se intenta alcanzar la maxima eficiencia en el uso de suelo mediante la

estandarizacién de la construccién, desplazando todo tipo de construccidon que no maximice su potencial. La
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total estandarizacidn, y en consecuencia la monotonia, seria detrimento para la diversidad urbana necesaria
para que un barrio “funcione” (ibid..: 248). Concluyendo, Jane Jacobs inicidé lo que pronto se llamé “new
urbanism” propagando un urbanismo mas complejo, en el cual se priorizan barrios densamente poblados y
de uso mixto que consisten de un entorno construido de edificios variados (ver Kolmes, 2022: 4).

40 anos después de la influyente publicacion de Jacobs, Rogers constata que las propuestas de Jacobs no han
logrado imponerse. Afirma que las ciudades se han convertido en “estructuras tan complejas y tan poco
manejables” (Rogers, 2000: 8), que dirigir su desarrollo en funcidn de las necesidades humanas es, a lo

menos, dificil.
4.3 Intensificacion en la ciudad contemporanea

Luego de introducir el concepto de la densificacion, interesa comprender la orientaciéon que se le da en el
desarrollo urbano contemporaneo. Cémo bien observd Jacobs, cierta densidad urbana es indispensable,
pero también se trata de un concepto relativo que depende de su contexto especifico.

Entre 1950 y 2020, la poblacidon urbana mundial se ha quintuplicado (ONU, 2020). Dado este enorme
crecimiento, los urbanitas han requerido de mas espacio, o dicho de forma mas concreta, de mds superficie
disponible para sus actividades. El espacio adicional ha sido creado principalmente a través de la expansién
del area urbana y su densificacion (Angel etal.,, 2021). Un estudio de las 200 principales areas
metropolitanas tanto del norte como del sur global concluye que solo 5 de estas lograron acomodar a su
poblacion adicional desde 1990 dentro de su mancha urbana de esa fecha (ibid..). De este dato se deduce
que proveer de espacio a la poblacidon exclusivamente mediante la densificacion del area urbana
preexistente no seria probable. La mayor parte del crecimiento urbano contempordneo y de las ultimas
décadas corresponde al sur global, con tasas de urbanizacidon y aumento de poblacién sin precedentes en la
historia (OECD, 2020).

A diferencia del norte, en el sur global se dan desafios y oportunidades especificos como consecuencia de
una urbanizaciéon mas reciente (Fox & Goodfellow, 2021). Entre otros, la fuerte presencia de construcciones
informales, procesos de mejoras incrementales en la vivienda informal durante décadas antes de la conexion
a servicios formales y la debilidad de las instituciones para regular, planificar y fiscalizar el uso de suelo

caracterizan el desarrollo urbano en el sur global (Randolph & Storper, 2022).
4.4 Intensificacion urbana en Santiago
En Santiago, se registran las primeras medidas dirigidas a aumentar la productividad del suelo al

inicio del siglo XX mediante la subdivisién de parcelas dentro de las areas consolidadas de la ciudad

(ver Pallarés & Chang, 2015).

No obstante, el principal patrén de desarrollo urbano seria la expansion de la ciudad. Una muestra
de ello es la politica habitacional chilena del siglo XX, que mediante subsidios y programas de

viviendas bdsicas logré reducir el déficit de vivienda a niveles inéditos en Latinoamérica, tanto asi

24



gue a fines del siglo aspiraba a “la posibilidad real de terminar con el déficit acumulado y dar a

toda la poblacidn del pais algun tipo de solucidn habitacional en propiedad” (Ducci, 1997: 103).

Sin embargo, este aparente éxito se dio principalmente mediante construccion en la periferia de la
ciudad, donde el precio del suelo era menor y en localidades carentes de servicios que obligan a
sus nuevos habitantes a desplazarse grandes distancias para trabajar y satisfacer sus necesidades.
Ademas, la politica habitacional promovid y consolidd un pais de propietarios en su casa propia
(Fliman et al., 2021). Como describe Imilan (2016), con la idea de convertir al obrero en propietario
y por consiguiente en un factor de orden y progreso, las politicas neoliberales de la dictadura
sientan las bases de la politica de vivienda en Chile hasta hoy. Estas politicas habitacionales
contribuyeron a la fuerte expansion de Santiago y la mancha urbana ha crecido mucho mas rapido
gue su poblacién: Solo durante la década de 1980 el incremento de un 85% de area urbana fue

acompafiado de un crecimiento poblacional de 20% ((Fadda et al., 2000: 167).

La intensificacion urbana, y, especificamente la densificacién residencial dentro de la ciudad
consolidada inicia poco después en los barrios a lo largo del eje Providencia-Apoquindo y se
extiende durante los 90 hacia comunas como San Miguel, Nufioa y también en el centro
fundacional de la ciudad (ver G. Herrmann & van Klaveren, 2013). Pese a las diferentes
caracteristicas de estas comunas, la densificacion se da mayoritariamente en una misma tipologia:
edificacién aislada en altura, de estética homogénea y de 9 pisos 0 mas (ibid.: 39). En un proceso
que se ha intensificado con la inversion de grandes capitales financieros en vivienda (de Mattos,
2016), los barrios centrales de Santiago se han densificado fuertemente en altura, por lo que se
habla comuUnmente de verticalizacién urbana (ver Vicufia, 2020). Esta incide y transforma
significativamente la morfologia urbana con distintas tipologias de densificacidn, siendo la torre

aislada con antejardin y de un solo uso - el residencial - la forma mas recurrente (ibid.).

Es justamente este tipo de construccidn que es especialmente conflictivo, ya que genera fuertes
externalidades en su entorno. La poca regulaciéon permite, por ejemplo, que no se articule la
transicién entre una torre y las casas unifamiliares tradicionales en su entorno, perjudicando la
calidad de vida de los vecinos (G. Herrmann & van Klaveren, 2013). Ademas, no se aprovecha el
primer piso para usos comerciales o publicos, propiciando vecindarios mono-funcionales que
enfrentan al peatén con sus rejas (ibid.). Al mismo tiempo, la mancha urbana continla
expandiéndose. Vergara Vidal (2017) identifica dos modos principales de desarrollo urbano

correspondientes al Area Metropolitana de Santiago: la densificacidon en altura y la expansién de
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baja altura. Mientras las construcciones intermedias, de entre 3 y 8 pisos, corresponden a una
minoria de casos, las edificaciones de 1, 2 0 9 y mas pisos concentran el 80% de las obras desde

1990.

Pareciera ser, entonces, que en Santiago los beneficios asociados a la intensificacion y densificacion
del suelo se han dado en mucho menor grado que sus desventajas. El arquitecto Rodrigo Pérez de
Arce afirma que la promesa de la alta densificacién a cambio de suelos liberados para beneficios
publicos fue rota por la prdctica especulativa que densifica sin retribucién, “colapsando los
equilibrios urbanos” (Pérez de Arce, 2012: 17). Donde justamente los proyectos de
hiperdensificacion debiesen compensar sus externalidades, las normas débiles han producido

resultados deficitarios (ibid.: 18).

Es imperativo que la planificacidn urbana esté estrechamente relacionada con una gestién urbana
integrada, ya que se busca satisfacer la creciente demanda de una planificacién moderna que
promueva el desarrollo sostenible (Moris, 2009). En el contexto de Chile, la falta de regulaciones
actualizadas o su inexistencia en el sector inmobiliario permite que se obtengan mayores
beneficios econémicos a costa de fuertes externalidades (Pumarino, 2014). Estas circunstancias
ponen de manifiesto la insuficiencia de las regulaciones urbanas debido a la obsolescencia de los
instrumentos de planificacién y la necesidad de implementar reformas normativas que propicien la

configuracion de ciudades compactas y complejas (Martinez, 2018).

Entonces se comprende el contexto urbano de Santiago como la conjugacién de un mercado
inmobiliario financiarizado y dindmico ((Vergara-Perucich & Aguirre Nufiez, 2019) y con
instrumentos de planificacién urbana débiles o inexistentes (Orellana et al., 2017). Esta realidad no
es exclusiva al caso chileno, sino un fendmeno global con trayectoria en el cual “la construccion de
nuestro habitat es dictada por imperativos financieros a corto plazo (...) y ha llevado a resultados
caoticos” (Rogers, 2000: 17). Es justamente este tipo de desarrollo urbano el que ha llevado a una
creciente oposicion ciudadana en Santiago a proyectos densificatorios (G. Herrmann & van
Klaveren, 2013). Aunque en los ultimos afios se observan ejemplos de proyectos que contribuyen a
una densidad beneficiosa en el AMS (Vicuia & Torres de Cortillas, 2021), el desarrollo urbano se

mantiene en un contexto conflictivo y desconfiado.
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4.5 Intensificacion y conflicto

El conflicto en desarrollo urbano es continuo, y su forma mas habitual se da entre los que habitan bien y
aquellos que adn no pueden hacerlo (ver King, 2016: 170). Los intereses de ambos grupos raramente
coinciden, y casi siempre los que ya estan instalados constituyen el grupo numéricamente mayor a los que
buscan acceder al mismo estandar (ibid.). A diferencia de otras fuentes de conflicto en las que una persona
puede alejarse de alguna actividad que le cause molestia, en el caso de proyectos inmobiliarios en el entorno
de la propia vivienda no es posible evitarlo.

La actitud de la ciudadania frente a la intensificacion urbana responde a una légica de NIMBY, es decir, en
general ve la densificacion favorablemente, pero tiende a oponerse a proyectos concretos en su entorno
cercano (Esaiasson, 2014). Esto se debe, en parte, a que el impacto de la intensificacién sobre la calidad de
vida es percibido mayoritariamente como negativo en la ciudadania. Un estudio de Lépez Morales et. al.
sobre la densificacion en Santiago indica que mds de la mitad de los habitantes localizados en la misma
manzana o en manzanas colindantes a un proyecto de densificacidn reconoce efectos negativos del proyecto
sobre su calidad de vida, y un 67% al menos no reconoce ningun efecto positivo (2015). Aunque en general
se acepte la necesidad de densificar, los urbanitas tienden a oponerse a proyectos especificos cuando se
construyen en sus inmediaciones (Pendall, 1999), temiendo, por ejemplo, mayor congestion vial (ibid.) Esta
actitud constituye un serio obstaculo al desarrollo urbano, dificultando nuevos proyectos incluso cuando la
evidencia indica que se trata de proyectos necesarios e importantes (King, 2016). Especialmente los que
promueven el ideal de la casa propia unifamiliar se sienten amenazados por proyectos densificatorios,
temiendo que se vea afectada su calidad de vida y sin considerar el bien comun (ibid.)

Un estudio sobre la oposicidn a proyectos de densificacion en Estados Unidos plantea que un importante
factor detras de la aversion frente a nuevos proyectos es una aversion hacia los desarrolladores
inmobiliarios, quienes serian vistos como actores avaros (Monkkonen & Manville, 2019). Una reciente
encuesta de opinidn en Chile parece confirmar esta aversion, revelando que las inmobiliarias son vistas como
una de las industrias menos confiables en el pais con solo 34% de confianza (Cadem, 2023). Pareciera ser
que la mala reputacion de desarrolladores inmobiliarios tiene tradicién: Susan Fainstein, quien acufié el
concepto de la “ciudad justa” (2010), describe a los desarrolladores privados como actores incapaces de
guiar el desarrollo urbano hacia ciudades mds justas y equilibradas (ver Fainstein, 1993).

Ante este escenario de desconfianza generalizada hacia el desarrollador inmobiliario, la necesaria
densificacidon urbana se dificulta, siendo que la evidencia indica que la oposicidon organizada y la falta de
aceptacion publica pueden ser obstaculos significativos a esta (ver A. H. Whittemore & BenDor, 2019). De
esta manera, se aprecia una creciente incerteza juridica para proyectos inmobiliarios en Santiago, donde
proyectos que se limitan a cumplir lo que exige la norma se ven enfrentados a la oposicion de vecinos

durante su desarrollo, aumentando el riesgo para el desarrollador (Saravia, 2022).
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Urge entonces mejorar las estrategias de densificacion hacia proyectos mas armdnicos que puedan ser
reconocidos como aportes de calidad al tejido urbano existente. Una parte indispensable de esta estrategia
es el relacionamiento con el entorno, es decir, con las comunidades.

En el contexto chileno, donde el sector privado es el principal impulsor de nuevos proyectos urbanos, es
plausible concentrarse en los desarrolladores inmobiliarios privados y sus estrategias para relacionarse con
las comunidades afectadas por sus proyectos. La Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI) publicd
un manual con estrategias para el relacionamiento con la comunidad en las distintas etapas de construccidon
y de posventa de un proyecto. Las propuestas de este manual, principalmente, se limitan a campafas
informativas en el vecindario para prevenir conflictos que puedan afectar la obra. Aunque propone
“actividades de participacion ciudadana o de >co-disefio<” (ADI, 2019: 31) para proyectos de mayor escala y

mayor potencial conflictivo, estas apuntan meramente a la gestion de relaciones publicas del desarrollador.

4.6 Actitud y participacion

¢Cémo puede entonces mejorar la relacién entre el desarrollador inmobiliario y las comunidades que se
enfrentan a un proyecto de intensificacion urbana? En las siguientes secciones se introducen los factores que
influyen en cdmo una comunidad evallda un proyecto, para lo cual se usara el concepto de actitud. La actitud
puede ser influenciada mediante procesos de participacion.

Rogers describe las estrategias que llevaron a ciudades como Barcelona a convertirse en las mas atractivas a
nivel global, y destaca el control ciudadano sobre el desarrollo urbano como un elemento principal. Dentro
de esta estrategia, la participacion ciudadana en decisiones que afectan el entorno construido es, en
conjunto con un sélido compromiso gubernamental, un factor de éxito considerable para enfrentar los

problemas de la ciudad contemporéanea (2000: 21).

4.7 Definiciones de actitud

Es preciso definir los conceptos que describen posibles actitudes antes de trabajar con ellos, es decir,
especificar las formas que puede tomar la actitud publica (Lewis & Baldassare, 2010) frente a proyectos
inmobiliarios. Un componente importante de la aceptacidn es su pasividad. Segun la Real Academia, aceptar
es “recibir (...) sin oposicién” o “asumir resignadamente” (Real Academia Espafiola, 2023). En la investigacion
sobre las actitudes de las comunidades frente a grandes proyectos de infraestructura se critica el uso
indiscriminado de la aceptacién porque presupone apoyo donde no necesariamente lo hay (ver Batel et al.,
2013). Esta postura llevaria frecuentemente a que un proyecto se considere como apoyado en la comunidad
por la mera ausencia de oposicidn activa y visible, arriesgando su contestacion mas adelante (ibid..). En
cambio, el apoyo tiene una dimensidn activa, implica una preferencia consciente y expresa (Rau et al., 2012).
En la investigacion de Batel et. al. se confirma una jerarquia entre ambas palabras, resultando que la
aceptacion es condicidn para el apoyo y el apoyo una intensificacién o aumento significativo de la aceptacion
(2013). Analogamente, en el lado opuesto de la escala se propone trabajar con desaprobacion y oposicion.

La desaprobacién se define como “no asentir a algo” (Real Academia Espafiola, 2023), entendiéndola
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entonces como actitud pasiva de rechazo. La intensificacion de la desaprobacién y la adopcion de una
actitud activa se denomina oposicion. Resumiendo, para este proyecto de tesis se pretende analizar la
actitud de una comunidad frente a un proyecto inmobiliario conjugando aceptacion, apoyo, desaprobacion y
oposicion de los individuos que la componen. De esta manera, se consigue una comprensién mas detallada y

cercana a la realidad local.

4.8 Factores que influyen en la actitud de las comunidades

A modo de aproximacién a qué es lo que influye en la actitud de la comunidad frente a un proyecto de
densificacion, se distinguen factores inherentes a la comunidad, al proyecto en si, a la comunicacion del
desarrollador y al proceso participativo.

Los factores inherentes a la comunidad pueden ser individuales o colectivos. Entre los individuales la
literatura sefala la relevancia de indicadores como edad, ingreso, posicion politica y la condicién de
propietario o arrendatario como influyentes en la actitud frente a un proyecto de densificacion (ver Einstein
& Glick, 2020). En cuanto a lo colectivo, el tipo de barrio y la densidad preexistente del entorno afectado por
un proyecto inmobiliario también influye en como una comunidad valora un proyecto (ver A. H. Whittemore
& BenDor, 2019).

De mayor relevancia para este proyecto de tesis son los factores que dependen del desarrollador
inmobiliario, siendo estos los inherentes al proyecto especifico, a la estrategia comunicacional y al proceso
participativo. Los factores inherentes al proyecto que sefialan Wick y Kaufmann (2021) refieren a potenciales
consecuencias de un proyecto en especifico y afectan la evaluacion que la comunidad hace de ellos. Entre los
factores positivos inherentes a un proyecto se cuentan el mejoramiento estético del entorno, nuevas areas
verdes y un aumento de la oferta de consumo. Entre los negativos, la pérdida de espacios publicos, el
incremento en contaminacidn y transito vehicular y una sobrecarga de la infraestructura existente (Wicki &
Kaufmann, 2021). Cabe mencionar que generalmente, los afectados de un proyecto densificatorio tienden a
sobreestimar los efectos negativos y a preferir el estatus quo por sobre los cambios (Wicki & Kaufmann,

2022).
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4.8.1 Comunicacion y proceso participativo

Otro factor que esta al alcance del desarrollador inmobiliario es la formulacidon de sus comunicados hacia la
comunidad, el uso de ciertos conceptos y la omisidon de otros. Whittemore y BenDor (2019) comprobaron,
por ejemplo, que presentar los beneficios colectivos de un proyecto era mds convincente que la promocidn
de beneficios individuales en ciertos casos. Ademas, indican que la reputacién del individuo que presenta los
beneficios de un proyecto y si es parte del desarrollador o miembro de la comunidad puede influir en la
valoracién que hace la comunidad del proyecto (ibid..).

Ligado a la estrategia comunicacional se encuentra el proceso participativo. Este puede tener una influencia
fundamental en los proyectos, por ejemplo, proporcionando una comprensién mas detallada del caso a los
tomadores de decisidon (Bresciani, 2006). Bresciani define a la comunidad como los residentes de las
manzanas inmediatas al proyecto inmobiliario y a los grupos identificables involucrados activamente
(ibid..:3). Siguiendo la investigacion social actual, se emplea el uso de la forma plural "comunidades" en
reconocimiento de la diversidad y multiplicidad de grupos sociales dentro de una sociedad, asi como la
importancia de adoptar un enfoque pluralista en la recopilacién e interpretacidon de evidencia en ciencias

|ll

sociales (Shan & Williamson, 2021). El uso del plural “comunidades” en la investigacidn social actual refleja el
compromiso a capturar la complejidad de la sociedad contemporanea, explorando la multiplicidad y

diversidad de grupos sociales presentes.

4.8.2. Participacion: Paradigma

La creciente importancia de procesos inclusivos y participativos en el desarrollo de politicas publicas es
impulsada, en parte, por el giro intelectual hacia el posmodernismo en las sociedades occidentales. El
posmodernismo privilegia la complejidad y la diversidad por sobre ideales positivistas de racionalismo
instrumental, cuestionando conceptos modernos como la unicidad de significado y la certeza epistemoldgica
(Aylesworth, 2015). Hall (2020) describe el cambio paradigmatico de la planificacién urbana durante las
Ultimas décadas del siglo XX desde una profesidon vista como racional, objetiva y técnica capaz de
implementar la mejor politica publica posible en base a la evidencia, hacia una profesidn falible que produce
resultados socialmente desiguales. En este sentido, es importante reconocer las relaciones de poder detras
de las decisiones de planificacién, asi como la inclusidn y exclusiéon de grupos de interés del proceso. En
palabras de Beauregard, “El poder se cierne sobre la planificacion como una fuerza que aparenta ser natural”
(2020: 107) pero que debe ser criticamente analizado y expuesto en sus proyectos por el planificador
urbano. Sin embargo, el rol del planificador y del departamento de planificacion del gobierno local que lo
emplea pierde influencia en el mundo contemporaneo, en el que “el bien comun es definido como
crecimiento econémico” (ibid.: 119) y la institucionalidad democratica pierde relevancia cuando se concentra
en desregular el mercado inmobiliario, profundizando las desigualdades existentes. En este contexto
adquiere importancia la inclusiéon de las comunidades, sus conocimientos y opiniones, en procesos de

desarrollo urbano.
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4.8.3 Participacion: Factor incidencia

En su clasica tipologia, Arnstein (1969) plantea una “escalera de la participacién” para referirse a ocho
distintos niveles de participacién posibles, comenzando con la manipulacién del ciudadano en el escalén mas
bajo y llegando a entregar poder en el octavo escaldn, etiquetado como control ciudadano. Recién en el
sexto nivel, denominado asociacidn o partnership, la comunidad, mas que compartir su opinidn, participa de
un proceso con un minimo de poder de negociacién y altura de miras. Es recién en este nivel donde Ila
participacion ciudadana se vuelve un instrumento capaz de influir el resultado de un proyecto, por cierto, un
nivel mucho mas avanzado que las recomendaciones en el manual de ADI. Un estudio cuantitativo revela
que en Chile cominmente no se ha podido avanzar mas alla de los niveles simbdlicos de participacion, como
la consulta y el apaciguamiento, y que el interés por participar ha disminuido considerablemente (M. G.
Herrmann & van Klaveren, 2016). Una de las razones para este declive es la frustracion de los participantes
que no se ven reflejados en los resultados de muchos procesos participativos (ibid.). Al mismo tiempo, las
autoras sefialan experiencias donde la factibilidad de proyectos mejora considerablemente y la comunidad
se siente satisfactoriamente involucrada mientras “mayor es la colaboracion” (ibid.:191). Concluyen que “la
ciudadania estaria mas proclive a participar a medida que pueda incidir en las politicas publicas de forma
mas empoderada” (ibid..:192). Reforzando este punto, Collins propone “saltar de la escalera de Arnstein”
(2006: 2) para focalizar la participacién en el trabajo conjunto y su incidencia en el resultado final. Zanudin
et. al. proponen dejar atras la participacién tradicional por sus efectos meramente simbdlicos y adoptar en
su reemplazo la colaboracién (Zanudin et al., 2018). Uno de los elementos claves de la colaboracién es que el
trabajo conjunto entre los actores debe ser “continuo y sostenido en el tiempo”, posibilitando decisiones
colectivas bien informadas (ibid.: 213). Revisando una variedad de casos y literatura al respecto de la
colaboracién en el desarrollo urbano, los autores concluyen que el proceso colaborativo empodera las
comunidades, crea lazos de confianza entre el desarrollador y la comunidad y, finalmente, lleva a “mejores
decisiones de planificacion urbana” (ibid.: 215).

Entonces, la posibilidad de incidir en las decisiones se adopta como un factor principal del éxito de un

proceso participativo en influir en la actitud de la comunidad.

4.8.4 Participacion: Factor tiempo

Otro factor que puede ser crucial para el éxito de un proceso participativo es el del tiempo. Decidir el
momento exacto para involucrar a la comunidad no es trivial. Este momento puede ser demasiado
temprano, demasiado tarde o, paradojalmente, temprano y tarde a la vez (Ibert, 2007). Frecuentemente, un
proceso de participacion se inicia cuando la mayoria de las decisiones principales ya estan tomadas vy el
espacio decisional restante para los participantes es muy pequeio, es decir, inicia tardiamente (ibid.). Las
negativas consecuencias de lo que Prajoux define como “participacidon reactiva” (2011: 27) para casos
chilenos, invita a entender el factor del tiempo como principal para el éxito de un proceso participativo. Los

hitos politicos en afios recientes en Chile han impulsado nuevas formas de participacién, por lo que debe ser

31



entendida como “un proceso que esta constantemente en marcha y discusion” (Stamm & Biskupovic, 2021:
20), rompiendo esquemas tradicionales en los que irrumpen nuevos actores y nuevas formas de
relacionarse. Es en este contexto en el que se observan también procesos participativos iniciados desde el
mundo privado.

Se apunta, entonces, a aportar evidencia empirica para comprender como la participacion para proyectos
privados influye en la actitud de las comunidades frente a este y que factores lo hacen exitoso, es decir, que
hace que la comunidad acepte o apoye el proyecto. Cuando los desarrolladores inmobiliarios en Chile
mayoritariamente se limitan a ofrecer participacion simbdlica para evitar conflictos, esta investigacién podria

aportar a proyectos densificatorios mas exitosos.
5. Pregunta de investigacion

Para este proyecto de tesis se plantea la siguiente pregunta de investigacion: ¢Cuales son los factores
determinantes para que la participacion realizada por desarrolladores inmobiliarios pueda incidir

positivamente en la actitud de las comunidades hacia un proyecto de intensificacion urbana?
6. Hipodtesis

Proyectos inmobiliarios que aumentan la intensidad urbana preexistente suelen provocar conflictos con las
comunidades inmediatas al proyecto. Ademds de factores inherentes al proyecto y a las comunidades, la
apertura de un proceso participativo como estrategia de relacionamiento proactivo con las comunidades
puede incidir positivamente en la actitud de estas frente al proyecto. Las posibilidades de que la
participacion mejore la actitud de las comunidades hacia un proyecto de densificaciéon son determinadas
principalmente por la oportunidad de incidencia de los participantes y el momento en el cual se inicia la
participacion. Mayores posibilidades de influir en el desarrollo del proyecto, es decir la apertura del espacio
decisional desde los desarrolladores hacia los participantes, asi como el inicio del proceso participatorio en
un momento oportuno, aumentan las chances de que la comunidad reduzca su oposicién o rechazo y
aumente su aceptaciéon o apoyo al proyecto. De esta manera, procesos participativos con las calidades

mencionadas pueden aportar a un desarrollo urbano menos conflictivo.
7. Objetivo general

Comprender como la participacion realizada por desarrolladores inmobiliarios incide en la actitud de las

comunidades hacia proyectos de intensificacién urbana.
8. Objetivos especificos

Describir la participacién realizada por desarrolladores inmobiliarios en proyectos de intensificacion urbana
en Santiago.
Analizar cémo la participacion incide en la actitud de las comunidades hacia proyectos de intensificacidon

urbana.
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Identificar los factores de la participacion que son determinantes para mejorar la actitud de las comunidades

hacia proyectos de intensificacion urbana.

9. Metodologia

Esta seccion detalla el enfoque metodoldgico, el disefio de la investigacidn, asi como las técnicas para

recoleccidn y analisis de datos.

9.1 Enfoque metodoldgico

En base a lo propuesto anteriormente, esta investigacion pretende comprender en profundidad tres casos
especificos de estudio. Al tener una hipdtesis como punto de partida, se sigue una ldgica de investigacion
deductiva, y estudiando casos particulares de cerca. Se estudiaran las percepciones subjetivas de los
individuos involucrados, generando datos cualitativos. Solamente las comunidades afectadas por los
proyectos inmobiliarios podran decidir si el proceso participativo influye en su actitud frente al proyecto y
porqué, por lo que es necesario comprender sus posturas e interpretaciones (ver Sampieri, 2014: 358).
Por ende, esta investigacién apunta a comprender como los sujetos entienden sus propias experiencias y
como dan sentido a sus opiniones mediante metodologia cualitativa. Este enfoque permitira una mayor
flexibilidad para adaptarse a las narraciones de las personas investigadas, generando teoria en el proceso.
Ademas, el enfoque cualitativo permitird contextualizar y explicar en detalle las impresiones de los sujetos

de estudio.
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9.2 Disefio metodoldgico

Se adoptd un disefio fenomenoldgico dirigido a comprender la “experiencia compartida” (Sampieri, 2014:
493) de los sujetos que componen la comunidad afectada y cuya actitud pretende ser estudiada. Para ello, y
siguiendo a Sampieri, primero se identificé el fendmeno, en este caso la experiencia de ser participante o
involucrado en un proceso participativo y verse afectado por un proyecto inmobiliario. Segundo, se
recopilaron datos de los involucrados y por ultimo se construyd una descripcién y un andlisis de la
experiencia colectiva estudiada. Para responder al objetivo general de la investigaciéon, comprender tanto los
factores determinantes del proceso participativo como la incidencia de este en la actitud de la comunidad,
es necesario “entender los fendmenos desde el punto de vista de cada participante y desde la perspectiva
construida colectivamente” (ibid..: 494), siguiendo entonces el enfoque fenomenoldgico. No se trata de
interpretar las acciones de un representante singular, sino entender las interpretaciones que hacen
individuos de un fenédmeno y a partir de esto analizar la posiciéon que toma el colectivo. Aunque el disefio
tiene elementos del enfoque narrativo al reconstruir la secuencialidad del involucramiento al proceso, la
investigacion se centra en interpretar y analizar lo que expresan los sujetos para poder establecer relaciones

con la hipodtesis previamente establecida.

9.3 Recoleccion de datos

Con respecto al muestreo, se aplicaron entrevistas con preguntas semiestructuradas a individuos que
pertenecen a las comunidades, al desarrollador inmobiliario y a los consultores o gestores responsables de la
participacion para ambos casos de estudio. La entrevista cualitativa semiestructurada se adapta al
entrevistado con flexibilidad, siguiendo una guia de preguntas previamente desarrolladas. El entrevistador
genera un espacio amistoso y de confianza en el cual el entrevistado pueda compartir sus experiencias y
opiniones (ver Sampieri, 2014: 403). Se entrevistaron residentes que vivan en las inmediaciones del proyecto
inmobiliario respectivo. Se contactaron a las personas que participaron del proceso participativo o
estuvieron involucrados. Se completé la muestra mediante la técnica de bola de nieve, ademas se
repartieron volantes en un radio de 500 metros alrededor de cada proyecto (ver Anexo 15). Se limitaron las
entrevistas segun la saturacion de informacidn, en otras palabras, se dio por alcanzado el nimero necesario
de entrevistas cuando nuevos entrevistados no aportaron informacién nueva.

Se entrevistaron, por cada caso de estudio, a dos profesionales encargados de organizar y ejecutar la
participacion. De esta manera se consiguid una aproximacion mas completa a la realidad, complementando
las perspectivas de los que estuvieron a cargo del proceso como equipo.

Se entrevistaron en cada caso de estudio a una persona responsable del desarrollo del proyecto inmobiliario.
Los entrevistados tienen poder de decision y participaron de la interaccidén con las comunidades. De esta
manera se agregaron las perspectivas de las entidades o grupos de actores que forman parte de los procesos

estudiados.
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Entrevistas

Mediante preguntas abiertas el entrevistado es invitado a detallar sus perspectivas en su propio lenguaje.
Para facilitar un transcurso natural de la entrevista se adoptan las recomendaciones de Sampieri, partiendo
por preguntas generales y faciles, abordar luego las preguntas complejas, continuar con preguntas sensibles
y terminar con preguntas de cierre (2014: 405).

Para cumplir con el primer objetivo especifico, las entrevistas contienen preguntas que identifiquen Ila
perspectiva de un vecino hacia el proyecto antes de que inicie el proceso participativo y durante las distintas
etapas de este que ya hayan sido completadas. Se aplicaran ademas preguntas siguiendo la |dgica de una
escala de Likert para facilitar la interpretacion de sus posturas. Adoptando la recomendacion de Asun et. al.
(2016) se limitarda a cuatro opciones, omitiendo una opcion intermedia o neutral para no ofrecer la
oportunidad de esconder la opinion. Las cuatro opciones seran formuladas como preguntas parafraseando
las cuatro dimensiones indicadas para medir la actitud de la comunidad, descrita bajo el punto 2 de este
trabajo: Aceptacion, Apoyo, Desaprobacidn y Oposicidon. Para los responsables en el lado del desarrollador
inmobiliario, se preguntard sobre la estrategia y los objetivos de la participacién y la eventual campaia
informativa.

Para el segundo objetivo, ademas de analizar las categorias emergentes de las entrevistas, se estudiara todo
documento producido durante el proceso participativo para contrastar la intencién de la consultora a cargo
con la perspectiva de los participantes. Esto incluye pancartas y afiches de publicidad, invitaciones a eventos
y talleres, material infografico elaborado para el proceso participativo, asi como las documentaciones y
resultados de eventos y talleres participativos.

Para evaluar las posibilidades de incidencia de los participantes en procesos participativos, correspondiendo
al tercer objetivo especifico, se revisaran los materiales del proceso participativo y se incluiran preguntas
especificas a la entrevista. Las preguntas deberdan permitir contrastar los espacios decisionales concedidos
por el desarrollador inmobiliario y la percepcidn y aceptacion de estos espacios por parte de la comunidad.
Para complementar la interpretacion de las actitudes frente al proyecto inmobiliario y las posibles
variaciones en la actitud de las comunidades, el andlisis aprovecha las preguntas estructuradas en la légica

IH

de la escala de Likert. Esta “escala actitudinal” (Grasso, 2006: 50), permite ver contrastes mas evidentes,
ofreciendo al entrevistado opciones que miden la aceptabilidad de distintos items (ibid.). Se destaca que la
investigacion cualitativa se fundamenta en las preguntas semiestructuradas que informaran la experiencia de
los participantes y la interpretacion de estas.

Las entrevistas fueron grabadas mediante un discreto micréfono de solapa, evitando intimidar al
entrevistado con equipos visualmente impresionantes. La grabacién de audio permite al investigador
concentrarse en la pauta de entrevista y en proporcionarle al entrevistado un ambiente de confianza y

atencién, asi como transcribir las entrevistas con un alto estdndar de calidad, siguiendo asi las

recomendaciones de Savin-Baden & Mayor (2013). Las pautas de entrevistas 1: Desarrollador Inmobiliario; 2:

35



consultora, fundacién o gestor comunitario y 3: comunidades y dirigentes vecinales se encuentran en el

anexo. Las entrevistas fueron conducidas durante los meses de septiembre y octubre de 2023. El audio de las

entrevistas fue transcrito, resultando material de texto para ser analizado en funcién de los objetivos

especificos de la investigacion.

Con el fin de resguardar la privacidad de los entrevistados se le otorga a cada uno un cédigo numérico segun

caso de estudio y categoria. Los entrevistados se resumen en la siguiente tabla.

Figura 10. Caracterizacion de entrevistados

Desarrollador / M
F2.1 Plaza Franklin | Fundacion Coordinadora / 30-40 F
F2.3 Plaza Franklin | Fundacion Gestor social / 20-30 M
F3.1 Plaza Franklin | Comunidad Propietaria Junta de Vecinos 30-40 | F
F3.2 Plaza Franklin | Comunidad Propietario Consejo Vecinal Desarrollo 50-60 | M
F3.3 Plaza Franklin | Comunidad Arrendatario Consejo Vecinal Desarrollo 60-70 | M
F3.4 Plaza Franklin | Comunidad Arrendatario / 30-40 M
F3.5 Plaza Franklin | Comunidad Propietatia / 40-50 F
F3.6 Plaza Franklin | Comunidad Propietario / 50-60 M
F3.7 Plaza Franklin | Comunidad Propietaria / 30-40 F
R1.1 Los Acacios Desarrollador Arquitecto jefe / 50-60 M
R2.1 Los Acacios Gestor Comunitario | Gestora comunitaria | / 30-40 F
R2.2 Los Acacios Gestor Comunitario Gestor comunitatio / 30-40 M
R3.1 Los Acacios Comunidad Propietario / 50-60 M
R3.2 Los Acacios Comunidad Propietaria / 40-50 F
R3.3 Los Acacios Comunidad Propietario / 30-40 M
R34 Los Acacios Comunidad Arrendatario Comité Barrio Digno 40-50 | M
R3.5 Los Acacios Comunidad Propietario / 40-50 M
R3.6 Los Acacios Comunidad Propietaria / 50-60 F
R3.7 Los Acacios Comunidad Propietario Comité Seguridad 60-70 | M

Fuente: Elaboracion propia
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Consideraciones éticas

Se siguieron los lineamientos éticos establecidos por el Instituto de Estudios Urbanos y la Pontificia
Universidad Catdlica de Chile. La pauta de entrevistas fue disefiada de manera tal que no genere informacion
sensible para los entrevistados. Todos los entrevistados fueron informados antes de iniciar las entrevistas
sobre el tema de investigacion, el objetivo, la entidad responsable, la naturaleza de la participacion, la
duracién prevista, técnica de grabacion y la naturaleza absolutamente voluntaria de la participacion.
Asimismo, se explicé cdmo se utilizaria la informacién proporcionada. Se implementaron medidas para
preservar la privacidad de los entrevistados, asegurando la confidencialidad de sus identidades y respuestas.
Las grabaciones de audio fueron borradas al final de la investigacion y las transcripciones textuales fueron

guardadas de manera anonimizada.

9.4 Analisis de datos

El andlisis de los datos, presentes en formato de entrevistas transcritas, se hizo mediante un proceso
iterativo de identificacién de patrones y unidades de significado que permitan generar categorias (ver
Sampieri, 2014: 494). A partir de esto, se describe una estructura general de las experiencias recopiladas de
la cual se elabora una narrativa que destila la esencia de lo estudiado. Esta narrativa se guia por similitudes
en experiencias compartidas con frecuencia y por las diferencias que se vean en los significados atribuidos
por los entrevistados. Las entrevistas transcritas se analizaron con apoyo del software de analisis cualitativo
MAXQDA, que permite identificar patrones y generar categorias manualmente en grandes cantidades de
texto.

Mediante el andlisis iterativo de los datos recopilados y la busqueda sistematica de patrones se desarrollé un
sistema de cddigos. Este sistema se basa en la categorizacion de segmentos de contenido que emerge
durante las primeras iteraciones del analisis y luego se consoliddé mediante la codificaciéon axial de las
categorias (ver Sampieri, 2014: 422-424). El sistema de cddigos consolidado consiste en 20 cddigos de
primera jerarquia que contienen un desglose de cddigos mas detallados de segunda jerarquia. El sistema de
codigos se presenta en formato sintetizado en la figura 9, ejemplificado con algunos entrevistados de Plaza

Franklin.
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Figura 11. Sistema de cédigos de analisis ejemplificado en caso Plaza Franklin.

Codesystem F3.1 F3.4 F3.2 F1.1 F2.2 F2.1
» (@4 Rol consultora
» (@ Rol inmobiliaria (+) (+)
B4 actitud (+)
(© g interacciéon con comunidad
(g representacién de la comunidad
(© 9 Mandato consultora (+)
(© g Definicién de éxito (+)
> (g Participacién
> (g Sobre el proyecto (+) (+)

y @ Evaluacion proyecto (+)

@4 Intensificacion en gral (+)

© g conocimiento del lugar

(© ¢ Densificacion desde inmobiliaria
@ Estrategia

© 4 Opinion sobre inmobiliarias

(©g buena cita

@1 fuentes informacion sobre proyecto
(©g Barrio (+)

> (@4 Informacion entrevistado (+)

Fuente: Elaboracion propia en base a sistema de cédigos del software MAXQDA

10. Resultados Los Acacios

A continuacidn, se presentan los resultados en funcién de los objetivos de investigacién planteados para el

proyecto Los Acacios, Renca.

10.1 Descripcion de la participacion realizada

Cronologia

La interaccion entre desarrollador y comunidades es impulsada por la Municipalidad de Renca. En concreto,
es la Mesa de Aportes Urbanos del Municipio que reacciona a los reclamos de vecinos que colindan con el
proyecto, facilitando instancias de didlogo con la inmobiliaria. Estos didlogos se dieron principalmente
durante el 2022, y culminaron en una modificacion sustancial del proyecto. Desde la perspectiva del
desarrollador, aqui desde el arquitecto jefe, accedieron a abrirse al didlogo por la invitacién desde la
Municipalidad y la decisidn de confiar en esta. El objetivo era informar a los vecinos desde un principio, para
que “las cosas no les pasaran por sorpresa” (R1.1, pos. 24). Recuenta entre 5 a 6 reuniones con autoridades

municipales y vecinos. Las primeras reuniones fueron principalmente de caracter informativo, con el
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desarrollador presentando el proyecto y recogiendo propuestas y dudas. Mas adelante, desde las
comunidades se presentaron ideas y peticiones sobre posibles aportes desde la inmobiliaria al entorno del
proyecto, incluyendo mejoras en veredas, alcantarillados, paraderos, tendido eléctrico, asi como medidas al
interior de proyecto mismo. Luego de una evaluacion sobre la factibilidad de las propuestas, en una préxima
reunion desde el desarrollador presenta lo que estaria dispuesto a realizar. El arquitecto describe que
“fuimos reunion a reunion, avanzando y acercandonos (...) estdbamos en buena disposicion” (R1.1, pos. 43).
De esta manera se discutieron también las ventajas y desventajas de tener los bloques de vivienda mas cerca
de las casas o los estacionamientos.

Desde los gestores comunitarios de la Municipalidad, especificamente los encargados de la zona en cuestidn
recuerdan que su primer contacto fue con los vecinos directos del proyecto. Documentaron dafios en
paredes y muros para luego informar a la constructora. Participaron de las primeras reuniones, la primera
siendo informativa donde se presento el proyecto con imagenes y detalles, y la segunda donde se discutid la
opcién de cambiar de lado los estacionamientos, propuesta levantada por varios de los vecinos:

“...si habia alguna posibilidad de dar vuelta los planos y hacer una especia de proyecto espejo (...) a todos los
presentes que estaban se les pregunto si esa opcion era mas favorable y todos dijeron que si” (R2.2, pos.23).
Estas reuniones se dieron a principios de 2022, cuando ya comenzaron las excavaciones, pero todavia no se
iniciaba la construccion como tal. En la siguiente reunién, la inmobiliaria presentd la solucidn alternativa que
finalmente se implementé.

La perspectiva desde las comunidades difiere: “nosotros tuvimos que pelear” (R3.4, pos.4). Algunos vecinos
recuerdan que se enteraron del proyecto cuando sus casas comenzaron a temblar producto de las
excavaciones en la obra. Otros obtuvieron la primera informacién cuando formaron el “Comité Barrio Digno”
(R3.5, pos 6), organizacidn basada, en parte, en los lazos comunitarios que desarrollaron con anterioridad al
formar un comité de seguridad barrial. Mediante la organizacién, formalizada ante notario, consiguieron una
reunion informativa en la DOM. Fue aqui donde se les presentd el proyecto original, con los bloques nuevos
a pocos metros de las casas. Luego, el comité exigid una reunion con la inmobiliaria, instancia en la que
criticaron la cercania de los bloques hacia las casas de Los Pimientos. Algunos entrevistados recuerdan que la
inmobiliaria habria defendido esa decision mencionando a una vecina que habria preferido las viviendas
cerca y el ruido de los estacionamientos mas lejos. Se produjo un momento tenso, donde el grupo de vecinos
organizados, junto a concejales levantaron la voz y exigieron un cambio en el proyecto, argumentando
también que la opinidn de una vecina no podia representar a toda la comunidad. Luego de este momento, la

inmobiliaria habria accedido a modificar el proyecto, presentando la solucién en una préoxima reunidn.
Definiciones y expectativas

La participacion realizada para el proyecto de Los Acacios se inicia por presion desde las comunidades, no
por iniciativa propia del desarrollador inmobiliario. La gestion municipal es clave, ya que es la invitacién del

municipio la que el desarrollador acepta. Frente a la peticidon del grupo vecinal organizado y el espacio de
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didlogo abierto por la municipalidad, el desarrollador accede a estudiar posibles soluciones, presenta una
alternativa que significa una modificacion sustancial del proyecto, genera un acuerdo con las comunidades y
luego cumple ese acuerdo. Llama la atencidn que el desarrollador, quien obtuvo su derecho de edificacion el
2021 para su proyecto original, acceda a abrir un espacio de influencia sobre su proyecto a terceros. Para
comprender las posturas individuales de los actores involucrados, se destilan las expectativas y definiciones
de cada actor frente a la participacién, para luego sintetizar la evaluacidn ex post que los involucrados hacen
del proceso.

Desde el equipo del desarrollador inmobiliario no habia mayor experiencia en abrir espacios de vinculacién
con las comunidades mas alla que la interaccion con una junta de vecinos, en otro proyecto, para reducir
algunas molestias especificas para esta. En este caso, fue clave la confianza en la invitacion del municipio
para abrirse al proceso. El objetivo era generar un didlogo informativo que entregue claridad sobre el
proyecto y reduzca la incertidumbre y los rumores. Las expectativas eran acordes: “no se le puede pedir que
les guste, pero espero que se sientan informados y no engafiados” (R1.1, pos.24). Un potencial fracaso era
definido como la pérdida del didlogo. Sin embargo, mientras avanzan las reuniones tripartitas, aumenta
también la expectativa desde el desarrollador. A medida que analizan las peticiones presentadas por los
vecinos, parece aumentar el interés por aportar activamente al entorno, al barrio. En las reflexiones acerca
del final del proceso se equipara agregarle valor al entorno con agregar valor al proyecto, logrando una
mejor insercidn y aceptacion con las comunidades.

Los gestores comunitarios tienen expectativas moderadas. Desde su rol han acompafiado otros proyectos
inmobiliarios de la comuna en el pasado, recogiendo reclamos e inquietudes de vecinos y transmitiéndolos a
la direccion de obras. Desde su experiencia, las expectativas frente al proceso participativo se definen
principalmente por evitar que conflictos escalen: “no llegaron, por ejemplo, a quemar neumaticos, a tomarse
las calles, como lo hicieron con otros edificios” (R2.1, pos21). En ese sentido, destacan la disposicion de la
inmobiliaria a presentarse en las reuniones, que se realizaron fuera de horario laboral, y a asumir los
potenciales resultados de las reuniones, cosa que normalmente no ocurriria. En general, de las inmobiliarias
esperan principalmente transparencia y comunicacion activa, dada su experiencia con informaciones falsas y
rumores que se esparcen sobre nuevos proyectos cuando no hay informaciones oficiales disponibles.
Ademas, en las comunidades muchas veces se daria un sentimiento de no ser respetados cuando estas
comunicaciones no se realizan y las obras se inician por sorpresa.

Varios de los vecinos entrevistados declararon que nunca fueron contactados ni informados por la
inmobiliaria ni por los gestores comunitarios del municipio, y que a través de la junta de vecinos las
informaciones llegaban de forma tardia e incompleta. Un entrevistado cuenta que buscé el contacto cuando
una de las gruas movid carga suspendida por sobre su casa y por la falta de panderetas y mallas para evitar la
polucidon con polvo. Recibid una respuesta por carta, y no tuvo mas interaccion: “Malo, todo mal” (R3.3, pos.

39). Las expectativas son otras, aunque apuntan a cosas basicas: “tienen que cuidar a los vecinos” (R3.3, pos.
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31), “comunicar con los vecinos antes de instalarse” (R3.5, pos. 31) o “ser transparentes con nosotros” (R3.1,
posl14). Frente a un proyecto que cumple las exigencias del PRC y ofrece parte importante de sus unidades
habitacionales con subsidio, se interpreta una sensacidon de ser pasados por alto, desconfianza y temor
frente a lo nuevo. La oferta participativa solo parece haber llegado a algunos, y fue acogida especialmente

por aquellos que presionaron para conocer los detalles del proyecto y buscar modificaciones.
Conclusién

En resumen, la participacion en el proyecto Los Acacios se origind por la presiéon de las comunidades, fue
facilitada por la Municipalidad y se desarrollé en aproximadamente 6 reuniones. Resulté en modificaciones
sustanciales en el proyecto en base a la disponibilidad del desarrollador inmobiliario. Mientras la experiencia
del proceso es evaluada de manera distinta por los grupos de actores involucrados, comparten la principal
expectativa en el trato mutuo en cuanto a la comunicacion activa y la transparencia en proyectos

inmobiliarios.
10.2 Incidencia de participacion en actitud

Para cumplir el objetivo de investigacidén 2, se sintetiza primero lo hallado sobre la posicidon frente a la
intensificacién urbana de los tres grupos de actores entrevistados. Luego, se presenta la incidencia de la
participacion sobre la actitud de las comunidades, comenzando por su evaluacién al proyecto, actitud antes

y después del proceso participativo.

Intensificacion y actitud

Desde el desarrollador inmobiliario, la intensificacién del uso de suelo urbano se comprende como parte
integral del crecimiento urbano. La ciudad es vista como un ente en constante movimiento, y los cambios del
entorno construido, aunque molestos, como necesarios para proveer de vivienda a todos aquellos que
todavia no acceden a ella. Los desarrolladores se entienden como promotores del progreso. Que este
progreso no esta exento de conflicto se debe primordialmente a las externalidades negativas de la
construccidn, experiencia generalizable para muchos que crea una predisposicidn negativa frente a
proyectos inmobiliarios.

En la experiencia de los gestores comunitarios, una vision negativa hacia nuevos proyectos es la norma.
Acostumbrados a recibir “criticas, criticas y criticas” (R2.2., pos16), estas se deben a una mayor competencia
por recursos limitados de la zona, ademds de un recelo frente al vecino futuro que esta por llegar. Esta

In

ansiedad se traduce, entre otros, en la pregunta sobre el “tipo de vecino”, lo cual se especifica con la
pregunta sobre el tipo de cliente objetivo del proyecto: “saber que eran viviendas valor UF los dejé
tranquilos” (R2.1, pos58).

Desde las comunidades, la posicidon en general concuerda, aunque es expresada con mas emocion y detalle.
Sobre la intensificacién urbana en general, se postula la preocupacion sobre la capacidad de carga del barrio:

“estan pensando en construir, construir, construir, y donde hay colegios para esos nifios que van a llegar”
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(R3.5, pos.28). Esta preocupacién no es ignorante a la necesidad de crear vivienda: “yo sé que todos
tenemos derecho a tener un hogar, pero el impacto de la cantidad de vehiculos?” (R3.1, pos11). Varios
entrevistados también apuntan a los casos de otras comunas donde la intensificacion es especialmente
visible a través de la verticalizacion para explicar su temor a cualquier rumor o noticia ante la llegada de un
proyecto inmobiliario. A esto se conectan las anécdotas que escuchan de familiares, amigos y redes sociales
sobre desarrolladores inmobiliarios que abusan de normas permisivas, disminuyendo severamente la calidad
de vida acostumbrada. Al temor frente a proyectos se suma la reputacién de desarrolladores inmobiliarios
en general, asociados por varios entrevistados a malas practicas y una insercidon poco respetuosa: “este
alcalde con las inmobiliarias rompiendo villas, comunidades” (R3.2, pos. 2).

Desde estas circunstancias, no sorprende que la actitud inicial de las comunidades frente al proyecto de Los
Acacios haya sido catalogada como de rechazo por los gestores comunitarios y de oposicién por todos los
vecinos entrevistados, dada las cuatro opciones de respuesta ofrecidas por el investigador de oposicién
(activa), rechazo (pasivo), aceptacion (pasiva) y apoyo (activo). Esto se debe a una combinacién de falta de
informacidn activa hacia las comunidades y desconfianza generalizada, siendo la primera informacién del
proyecto el momento en el cual cayeron los cuadros en las casas colindantes al proyecto producto de las
vibraciones de la excavacion. De esta manera se detond una actitud de oposicién en contra del proyecto. Los
entrevistados comentan que la actitud de oposiciéon se fortalecié durante los primeros meses, dada la
dificultad para acceder a informacidén sobre el proyecto y reunirse con la inmobiliaria y la DOM, vy
concretaron su disposicién a actuar acorde a esa actitud. La conformacion del “Comité Barrio Digno”, su
formalizacién ante notario y la activa presién desde las comunidades para exigir las reuniones con el
desarrollador inmobiliario son todo acciones que presuponen un sentimiento negativo considerablemente

fuerte.
Participacion y actitud

Después de analizar la actitud de los entrevistados hacia el proyecto al comienzo del proceso, asi como las
premisas desde los que se evalué este proyecto inmobiliario antes de haber interactuado con el
desarrollador, a continuacién, se traza el proceso participativo junto a la evolucién de la actitud en las
comunidades.

Varios entrevistados valoran la relacion que desarrollaron los gestores comunitarios municipales con las
comunidades. Esto habria facilitado la comunicacion una vez que la primera reunién se habia realizado, ya
que los entrevistados se sintieron considerados y apoyados en la documentacidn de dafios y la canalizacion
de sus inquietudes a la inmobiliaria y a las autoridades municipales.

Durante las primeras reuniones que se realizaron, la molestia con el proyecto y sus promotores no parece
haber disminuido, aunque se reconoce el efecto positivo de un espacio de didlogo para expresar esa
molestia. Sobre todo, la presentacion de informacién directamente desde los responsables del proyecto es

visto como el principal aporte de las primeras reuniones, siendo que ya habian proliferado rumores y mitos
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sobre lo que iba a ser construido. Se produjo un momento algido cuando se discutié la peticion de
intercambiar la hilera de bloques con los estacionamientos: “Y le dije da vuelta el proyecto, no esta bien (...)
y me di cuenta de que se basaron en la opinidén de una sola vecina, o sea, no, fue muy molesto, empecé a
hablar fuerte y a exigir el cambio” (R3.5. pos40). Desde el desarrollador inmobiliario, hacer el cambio no era
dificil: “lo que nos pidieron era poco traumatico... nos demoramos un par de meses en hacerlo, pero
estdbamos en buena disposicién” (R1.1., pos. 49). Uno de los vecinos que lideré el comité recuerda que la
reaccion desde el desarrollado no fue positiva al comienzo: “nos regaifiaron muchisimo, que hacer el cambio
en el Serviu costaba 70 millones, que explicar a la gente que ya habia comprado departamentos” (R3.6,
pos.32).

El momento cuando el desarrollador accede a la modificacidn y presenta los nuevos planos se lee como el
hito principal del proceso. Es a partir de aqui que una parte de los vecinos entrevistados que participaron de
las reuniones reportan, aunque sea pequeiio, un cambio de actitud frente al proyecto. Cuando se confirma
que la hilera de los 7 bloques de vivienda se alejaba de las casas de los pasajes de Los Pimientos, el objetivo
de la oposicion activa se entiende por cumplido, pasando de una actitud de oposicion activa a la de rechazo
pasivo. Otros, sin embargo, mantienen su postura de oposicién, aunque con menos molestia y rabia.
Argumentan que las externalidades negativas del proyecto recién comienzan, temiendo que la calle Los
Acacios no dara abasto para estacionar los vehiculos adicionales. Por ello, se organizan para instalar un
portén eléctrico en la entrada a su villa e impedir la entrada de los nuevos vecinos. Un vecino que vive al
este del proyecto no participd ni supo de las reuniones y mantiene su “rechazo a todo lo que venga” (R3.3,

pos.37).

10.3 Factores determinantes

Para identificar los factores determinantes para la actitud de las comunidades hacia el proyecto, primero se
sintetiza la evaluacidn que estas hacen de la participacidn. En base a esto, se analizan los factores que tienen
mayor incidencia en la percepcién de las comunidades.

La evaluacion de la participacién difiere fuertemente entre las comunidades y lo que observan gestores y
desarrolladores. Estos ultimos resumen el didlogo realizado y las soluciones implementadas como un
proceso transparente, respetuoso y concedente. Desde las comunidades, en cambio, la participacion es
evaluada de forma negativa. Los que no participaron del proceso acusan nula interaccidn y consideracion
hacia ellos. Los que si participaron hacen una evaluacion mas diferenciada: Mientras valoran el respeto
mutuo en las reuniones, califican de insatisfactorio la tardanza en recibir informaciones y critican una
deficiente transparencia. La concesidén alcanzada en cuanto a la modificaciéon del proyecto es valorada y
celebrada, pero al mismo tiempo se interpreta como resultado de las presiones organizadas desde las
comunidades, no necesariamente como de buena disposicion en los tomadores de decisidon. Destaca la
critica al momento tardio del inicio de la participacidon y su combinacidn con reducidas posibilidades de

influir en el proyecto: “el proceso yo creo que empezé como tarde, cuando ya estaba todo cocinado recién
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empezamos a saber” (R3.2, pos.45). Esto se contradice con el hecho que, efectivamente, el desarrollador
inmobiliario accedié a una modificacion sustancial del proyecto, junto a mejoras para el entorno. Pero la
dimensién emocional tiene un peso importante, el inicio sorpresivo y molesto de las obras predomina en la
evaluacion de la interaccion entre comunidades y desarrollador, y sumado a la desconfianza generalizada
lleva a una perspectiva pesimista: “no estan ni ahi con la gente” (R3.3., pos.3). Aunque el momento en el que
se confirma la modificacién al proyecto es reconocida como hito positivo, se interpreta de los relatos
analizados que el mal comienzo de la relacidn no pudo ni podrd ser subsanado con medidas posteriores.
Como resultado, puede afirmarse que la tardanza en involucrar a las comunidades, proveer informacion y
aclarar dudas es, dentro del proceso participativo, el principal factor negativo que incidié en la actitud.
Igualmente, la modificacion sustancial del proyecto producto de la influencia de los participantes después

del dialogo es el principal hito positivo que logré mitigar el conflicto.

10.4 Conclusion Los Acacios

En conclusién, no se puede afirmar que la participacidn realizada para Los Acacios haya logrado mejorar
considerablemente la actitud de las comunidades frente al proyecto. Se mantiene mayoritariamente una
actitud contraria, en parte de oposicion, en parte de rechazo. Sin embargo, al observar los resultados mas de
cerca, si aparecen beneficios de la participacién. Primero, la fuerte molestia, que habia conducido la
formaciéon de un grupo organizado de oposicion al proyecto, fue canalizada efectivamente hacia reuniones
tripartitas entre desarrollador, municipalidad y comunidades. En estas se dialogd hasta concertar un acuerdo
comun, fortaleciendo la insercidon del proyecto al barrio y sensibilizando hacia sus desafios. Segundo, el
proyecto modificado es un proyecto mejorado para las comunidades, con menos impacto sobre su entorno y
mas aportes. Tercero, el desarrollador consigue legitimar su proyecto una vez acordada la modificacién y
asegurar la finalizacién exitosa de las obras. Sin el didlogo realizado, es probable que la oposicién activa y
organizada al proyecto haya crecido constantemente y continde siendo un riesgo latente para su realizacién y
entrega. En este sentido, y aunque la interpretacidon desde las comunidades sea insatisfactoria, todos los
involucrados quedaron en una mejor posicién que antes de la participacién: El municipio y el desarrollador
evitan conflictos mayores y aseguran el proyecto, las comunidades ven su principal objecién resuelta y la

comuna tendra 280 nuevas unidades habitacionales, aproximadamente un tercio de estas con subsidio.
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11. Resultados Plaza Franklin, Santiago

A continuacion, se presentan los resultados en funcidn de los objetivos de investigacidn planteados para el

proyecto Plaza Franklin, Santiago.

11.1 Descripcion participacion
Cronologia

La cronologia del proceso participativo iniciado y ofrecido por el desarrollador inmobiliario del proyecto
Plaza Franklin tiene antecedentes importantes. El terreno donde se construye desde 2021 albergaba
galpones de vendedores de muebles y en un momento fue considerado para construir un supermercado de
Walmart de grandes proporciones. El proyecto inicial del desarrollador fue paralizado durante la crisis social
en 2019 y retomado posteriormente. Luego de obtener el permiso de edificacién en 2021 para la parte
comercial del proyecto, ingresa una Declaracion de Impacto Ambiental al SEIA en febrero de 2022,
presentando a evaluacién un aumento de 11 pisos y 12 pisos respectivamente para dos torres residenciales y
un total de 806 unidades habitacionales, declaracion que fue retirada en abril de 2022 (ver SEIA, 2022).
Actualmente y con la primera etapa de comercio, equipamiento y servicios en 3 pisos de altura en ejecucién,
el proyecto contempla 296 departamentos para su segunda etapa. Se contrata a una fundacién con un
amplio mandato para acompafiar el proyecto hasta su entrega final y realizar un proceso participativo con las
comunidades. Desde el desarrollador inmobiliario, se le encomienda a la fundacién que identifique vy
convoque a los actores relevantes del barrio para presentar el proyecto. Parte importante de esta
convocatoria son las asociaciones de comerciantes y emprendedores de la zona, asi como la mesa de
seguridad convocada por la municipalidad y las dirigencias vecinales y el Grupo Asociativo Local (GAL). De ahi
se desarrolla un trabajo conjunto, con mesas de trabajo continuo que en tres afios de reuniones y talleres
produce un gran numero de ideas, propuestas de aportes publicos, peticiones y criticas al proyecto. Varias
ideas que emanaron de estas mesas de trabajo fueron incorporadas al proyecto y estan siendo realizadas,
entre las que destacan un mddulo informativo sobre el Barrio Matadero Franklin, bafios publicos, cdmaras de
seguridad comunitarias y un espacio para Radio Franklin.

La fundacién encargada con el proceso participativo ya estaba presente en la zona desde antes, a través de
un proyecto de fondos concursables llamado Territorio Comudn Franklin. La confianza ya establecida
mediante este programa les facilita convocar a participar en el proceso de Plaza Franklin. Destacan haber
gestionado la asistencia tanto de organizaciones vecinales, del municipio y organizaciones de comerciantes.
A causa de los cambios en el proyecto y la pausa durante el estallido, en una reuniéon a comienzos de 2023
varios asistentes aun tenian la idea del proyecto anterior. Un hito importante fue la presentaciéon del
proyecto incluyendo visualizaciones de este en marzo de 2023, que tuvo una reaccion positiva: “cuando se
vieron las imagenes se calmo todo, esperdbamos algo mas explosivo, pero tuvimos un espacio grato” (F2.2,

pos.100).
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Desde las comunidades, la cronologia se divide en una etapa de incertidumbre y una posterior de
vinculacién con el proyecto. Comienza con la erradicacién de los vendedores de muebles del galpdn
instalado antes en el terreno, junto a la noticia sobre la eventual construccidon de un supermercado grande,
“pero de esto ha pasado como diez afios” (F3.2, pos.33). Uno de los entrevistados afirma que fue
aproximadamente a fines del 2022 que supo del proyecto concreto, a través de la conversacién con el
encargado de vinculacion de la fundacién encargada. Una dirigente vecinal recuerda una gran cantidad de
encuestas realizadas a las comunidades cuando aln se hablaba de un posible supermercado, lo cual generd
gran expectacion. Después se realizaron las primeras reuniones con el desarrollador inmobiliario, dando
claridad a lo que iba a ocurrir en el terreno en reuniones y conversaciones continuas, principalmente a través

de los gestores territoriales de la fundacion.
Participacion y expectativas

Desde el desarrollador inmobiliario, la participacidon se entiende como una estrategia para acompafiar la
insercion exitosa del proyecto en su entorno y que requiere de un trabajo serio para ser efectiva. Esto
comienza por presentar el proyecto con el duefio de la empresa, respondiendo preguntas desde el
responsable principal y no a través del equipo. Se contratan a profesionales expertos en participacion,
“porque esto no es poner un afiche en una esquina, se definen los actores relevantes y se invitan” (F1.1,
pos.13). Las razones para impulsar un proceso de largo plazo vienen, en las palabras del desarrollador, de
“una conviccién que llevamos en el ADN” (F1.1, pos.57) de hacer las cosas bien. Al mismo tiempo, explica la
decision de reducir la envergadura del proyecto y de acompafiarlo con un proceso de vinculacién con la
necesidad de reducir el riesgo del proyecto: “pasé lo de Fundamenta, evaluamos los riesgos y dijimos hay
que bajar el riesgo (...) pero con conviccion de cumplir los compromisos que vas generando” (F1.1, pos.51).
La referencia a uno de los mayores proyectos inmobiliarios de la region, que fue paralizado por querellas
interpuestas por agrupaciones vecinales (Diario Financiero, 2022), asi como al contexto de crisis social en el
pais lleva a comprender la participacidn realizada como parte de una estrategia mas amplia, dedicada a
desarrollar un proyecto vinculado y aceptado por las comunidades. La expectativa hacia el trabajo
participativo es, entonces, comprender el barrio y sus necesidades y hacerlas propias para asi convertirse en
un vecino aceptado entre vecinos. Una estrategia que se diferencia fuertemente de lo que se percibe como
habitual en el rubro: “si llegas ahi golpeando la mesa, poniendo un cerco perimetral, por mucho que tengas
los permisos (...) tener todos los permisos hoy dia es el desde” (F1.1, pos.8). Desde esta perspectiva, el
proyecto debe ser exitoso no solo econdmicamente, sino que también socialmente mediante el trabajo
conjunto con las comunidades y el municipio.

Las definiciones desde la fundacidn son parecidas. Entienden que el proyecto es exitoso cuando “funciona
socialmente” (F2.2., pos.44), y para lograr aquello estan presentes de forma continua en el barrio y conectar
las inquietudes y problemas de las comunidades con las oportunidades que trae el proyecto. Para ello

gestionaron alianzas estratégicas de colaboracién con las organizaciones comunitarias, emprendedores y
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locatarios, pensada como relaciones sostenibles en el tiempo. Para esta tarea, estipulan un minimo de 6
meses para generar confianzas y dos afios para construir relaciones. Su mandato actual termina en mayo de
2024, donde se planea un hito de lanzamiento publico junto a la comunidad. Trabajaron a través de
encuestas para levantar necesidades, grupo focales, eventos comunitarios y visitas a la obra. Ademas,
realizaron un taller de acoso callejero a los trabajadores de la obra. Resumiendo, desde la fundacion definen
las expectativas hacia el proceso con la meta de un proyecto “que se hace cargo de insertarse en este
espacio, de las problematicas que podria generar eventualmente y de las problematicas existentes” (F2.1,
pos.108), lo cual solo se puede lograr mediante un proceso participativo bien ejecutado.
La perspectiva desde las comunidades concuerda en la evaluacién positiva del proceso, pero parte de una
premisa mas realista o incluso resignada. Una dirigente vecinal lo describe asi:

“es un proyecto que ya estaba asignado y en ejecucion, entonces mas que oponernos, es ver cuales

son las mejores condiciones para aprovechamiento del barrio (...) su aporte social local, sin perder

de vista lo que son” (F3.1, pos.44).
Reconociendo el tipo de actor y el permiso de edificacion adquirido por el desarrollador, el proceso cumple
las expectativas de los entrevistados. Conscientes de que el desarrollador actia de manera voluntaria, lo
contrastan con lo que conocen de otros desarrolladores inmobiliarios que han levantado proyectos en el
sector y nunca hubo una interaccion. En ese sentido, la abertura de espacios de dialogo para desarrollar
ideas en conjunto se valora como “un avance gigantesco” (F3.4, pos.79). A la hora de evaluar el proceso y sus
resultados preliminares, desde el desarrollador y la fundacidén se enumeran acuerdos especificos, tales como
los bafos publicos, la instalacién de Radio Franklin en el proyecto y el punto de orientacion. Con estos logros,
se determina que “hemos tenido una buena llegada al territorio” F1.1 pos.23). Desde las comunidades, en
cambio, la principal valoraciéon es al buen trato entre pares. En ello destaca la labor de los gestores
comunitarios de la fundacion que son faciles de contactar y que siempre responden, ddndose un “didlogo
constante, con respuestas rapidas” (F3.1, pos.42). También la presencia del duefio de la inmobiliaria fue

recogida como una sefial especial, que le dio credibilidad a todas las informaciones presentadas.

Conclusion

En resumen, la participacidon para Plaza Franklin es planificada con anticipacién por el desarrollador
inmobiliario, organizada y ejecutada mediante profesionales contratados para ese fin y pensada como un
proceso que acompanfia el proyecto a largo plazo, siguiendo una estrategia para la insercién y vinculacion
exitosa del proyecto con su entorno. Las comunidades entraron al proceso con expectativas notoriamente
pragmaticas y una percepcion de riesgo limitada, mas bien entendiendo que tenian poco que perder. Llama
la atencion que ningln grupo de actores reclama el crédito de las ideas generadas y los acuerdos obtenidos
para si, mas bien existe concordancia en cuanto al desarrollo conjunto de buenas propuestas para el

proyecto.
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11.2 Participacion y actitud

Para cumplir el segundo objetivo de investigacion, se sintetizan los resultados sobre la posicidon frente a la
intensificacidon urbana del desarrollador inmobiliario, los profesionales contratados para la participacion y las
comunidades. Después se presenta la incidencia de la participacion sobre la actitud de las comunidades,

comenzando por su evaluacién al proyecto, actitud antes y después del proceso participativo.
Intensificacion y actitud

Desde el desarrollador inmobiliario se recalca la diferencia entre proyectos densificatorios bien planificados y
ejecutados y otros que no lo son, lo cual se ilustra con los edificios de Estacion Central. En general, es un
aporte positivo a la ciudad: “es buena, pero bien hecha” (F1.1, pos.14). En este sentido, se defiende de un
prejuicio hacia las inmobiliarias como enemigo al cual esta acostumbrado, pero que comprende: “yo creo
que los vecinos son opositores a como el mundo inmobiliario se mueve” (ibid. pos.45), pero no al desarrollo
de proyectos inmobiliarios en si. Argumentando con el necesario desarrollo de la ciudad, ve a las
inmobiliarias como agente de progreso que por un lado debe ser regulado, pero que también esta expuesto
a incertidumbres politicas y econdmicas que son dificiles de enfrentar.

La perspectiva de la comunidad hacia la densificacion que ven desarrollarse en cercania a o directamente en
su barrio es vista de forma ambigua. Por un lado, vecinos expresan su preocupacion al enumerar proyectos
inmobiliarios cercanos, el temor de sobrecarga hacia alcantarillados y sistemas de transporte, e interpretan
la aparicidn de nuevas construcciones en altura como hostil: “estan a punto de llegar, ya estdn rodeandonos”
(F3.2, pos. 11). Por otro lado, reconocen ejemplos positivos de densificacién cuanto estos “funcionan bien y
tienen comercio abajo” (F2.1. pos. 15), se atienen al reglamento vigente y tienen “alturas que no
perjudiquen a la comunidad” (F3.1 pos. 43). La imagen que se recoge en las comunidades sobre los
desarrolladores inmobiliarios es mayoritariamente de sospecha o derechamente negativa, imagen que
contrasta con una idea mas bien positiva de los responsables del proyecto especifico que llevd a cabo el
proceso participativo estudiado. Esta percepcién emana de ideas tales como que las inmobiliarias priorizan
la rentabilidad de sus proyectos por sobre el bienestar de los vecinos, el aprovechamiento de débiles leyes
urbanisticas y el abandono de responsabilidades una vez que el proyecto esta terminado.

El proyecto Plaza Franklin se erige en un terreno sobre el cual circulaban rumores y noticias contradictorias
por varios afios antes del comienzo de las obras. Junto al escepticismo frente al rubro inmobiliario, varios
entrevistados describen que estaban expectantes a saber qué es lo que finalmente se iba a construir, sin
necesariamente una posicién negativa. Cuando se presenta el proyecto, desde la junta de vecinos del barrio
Huemul describen que distintos grupos proyectaban sus ideas hacia el terreno, entre ellos un comité de
allegados que buscaban proponerlo para viviendas sociales y un grupo de comerciantes que temian
competencia. En general, los dirigentes vecinales “no lo tomaban ni bien ni mal, expectantes a lo que va a
pasar” (F3.4, pos.59), aunque si habia preocupacion por el antecedente de la erradicacién de los vendedores

de muebles. Un miembro del Consejo de Desarrollo Vecinal describe que primero no tenia certeza con
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respecto al lugar y si se iban a afectar los galpones tradicionales del matadero, y luego “cuando supe donde
era, aceptacion” (F3.2, pos.39).

En la reuniéon donde se presenta el proyecto con detalles, varios definen su actitud: “me cambié pa’ positivo,
siento que se ve mas bonito a lo que estaba antes” (F3.4, pos.90). De manera similar lo describen desde la
fundacion, quienes esperaban mas criticas al proyecto, pero vieron reacciones de alivio en la presentacién de
modelos digitales.

Durante el proceso participativo la actitud positiva se fortalece, siendo un hito la incorporacién de Radio
Franklin con un espacio propio al proyecto. Asimismo, se elabora en conjunto la idea de proveer pequefias
bodegas para locatarios de Franklin, quienes podran guardar su mercancia de forma segura durante los dias
de semana. Se construye asi un proyecto que no es leido como amenaza, sino como aporte. Ademas, la
vinculacién constante con los actores del territorio lleva a una gran cantidad de personas bien informadas
sobre el proyecto. En diciembre de 2023 se realiza un recorrido por la obra para emprendedores y
comerciantes del sector en la que se percibe una expectacidn positiva hacia el nuevo vecino de Franklin. A
pocos meses de la entrega del proyecto, todos los entrevistados apoyan o aceptan el proyecto. Entre los que
manifiestan su apoyo activo, se menciona el camino recorrido de un buen trabajo conjunto y se valora poder
ser parte: “yo los voy a apoyar porque nos dan un espacio, y nos ha costado mucho conseguir espacio” (F3.2,
pos.41). Una dirigente vecinal es mds cautelosa porque no tiene claridad todavia sobre la tenencia de los
departamentos que se construirdn en la segunda etapa. Teme que, si son de arriendo, se dificulta crear
comunidad si las personas vienen de paso, mientras que la venta subsidiada a familias del sector fortaleceria
la comunidad. Que ese tema siga abierto a estas alturas empafia el proceso participativo que en general ve
de buena forma, pero cuya evaluacién final dependeria de la venta o arriendo de los departamentos: “no me
genera mayor positividad si se incorpora la radio Franklin (...) si se ponen a la venta me genera confianza que

es efectivamente una empresa que da solucion habitacional” (F3.1, pos.74).

Conclusion

Resulta evidente que la calidad del proyecto convence a las comunidades desde su primera presentacidn
oficial. El proceso participativo se desarrolla encima de ese fundamento que es un proyecto convincente,
pero a la vez consolida su valor principal, ya que es a través del trabajo conjunto que se identifican las
necesidades del barrio, se generan las ideas para responder a esas necesidades con el proyecto y se
mantiene a los actores a bordo durante la construccion. Es mediante la participacion que el cerco perimetral
de la obra se vuelve permeable y se generan confianzas. La comunicacion temprana, el involucramiento
oportuno fue clave para controlar los rumores y establecer los canales para convocar a participar. En este
sentido, las actitudes de apoyo y de aceptacion recogidas en las entrevistas son producto de una estrategia

participativa bien ejecutada, que acompafia un proyecto convincente.
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11.3 Factores determinantes

Para identificar los factores determinantes para la actitud de las comunidades hacia el proyecto, se sintetiza
la evaluacion que estas hacen de la participacion para identificar los factores que tienen mayor incidencia en
la actitud.

El primer elemento mas valorado del proceso participativo es la comunicacion, descrita como un “dialogo
constante” (F3.1, pos.42) con rapidas respuestas para las dudas de los participantes. Para ello fue clave
encomendarle esta tarea a los gestores comunitarios de la fundacién contratada, quienes logran una
cercania importante con las comunidades. Esta buena valoracion de la comunicacién también resulta en que
sea victima de sus propios altos estandares, ya que la ausencia de claridad con respecto a la segunda etapa
es vista como una “falla” (F3.1, pos.62) del proceso. Junto a la transparencia, se valora el levantamiento
detallado y certero de informacién respecto a las carencias del barrio y los deseos de las comunidades,
logrado mediante las conversaciones constantes en terreno, asi como en talleres y reuniones convocados.

La influencia al proyecto que los participantes lograron durante el proceso también es vista como uno de los
puntos fuertes, algo “distinto a lo que hace cualquier inmobiliaria” (F3.4, pos.36), en lo cual, conscientes de
no poder realizar cambios fundamentales, valoran mucho la oportunidad de colaborar en la decision de
como y con quien ocupar los espacios. De esta manera, el proyecto “se hace propio, como que ahora somos
parte y eso es bonito” (F3.6, pos.29).

Por el transcurso exitoso del proceso participativo no existen mayores sobresaltos o quiebres que cambien
bruscamente la actitud frente al proyecto, mas bien se observa un constante desarrollo de una buena y
productiva relacidn entre las comunidades y el desarrollador. Esta relacién y este proceso son citados como
argumento desde los entrevistados para explicar una actitud de “apoyo, quiero apoyar lo que siento que va a
mejorar demasiado” (F3.4, pos.99) o de aceptacion.

Desde el desarrollador inmobiliario y los gestores comunitarios de la fundacién encargada, la incidencia de la
participacion se ve de forma parecida. Subrayan la incorporacidon de propuestas generadas junto a las
comunidades y el gran abanico de temas discutidos, incluyendo las preocupaciones por la seguridad en el
barrio. Para que la comunicacion sea fluida, se aposté por el gestor en terreno, el cual describe su rol: “me
llaman, yo contesto, yo gestiono” (F2.2, pos.68). Como primer factor de éxito de su participacion nombran la
transparencia y comunicacién activa, iniciada tempranamente. Segundo, con la apertura del espacio
decisional a propuestas de las comunidades se logré “darle en el gusto al vecino” (F1.1, pos.45) y crear un
proyecto que se hace parte del barrio desde antes de su puesta en marcha. De esta manera, el proceso logré

que “sin duda no lo rechazan, lo apoyan” (F1.1, pos.13).
Conclusion
Resumiendo, los factores con mas incidencia en la actitud de apoyo y aceptacion de las comunidades, segtn

ellas mismas, son la transparente y fluida comunicacidn, el hecho que esta haya comenzado tempranamente

y la inclusion de sus propuestas al proyecto.
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12. Conclusiones generales

A partir de la investigacion sobre la participacidn realizada en dos proyectos inmobiliarios privados fue
posible cumplir los tres objetivos planteados. Primero, se describieron los procesos de participacidon
realizados. Segundo, se analizo la incidencia de la participacion en la actitud de las comunidades hacia los
proyectos investigados. Tercero, se identificaron los factores determinantes en la incidencia sobre la actitud.
En Los Acacios, la participacion se desarrolla a partir de la intencion de la municipalidad de mediar en el
conflicto entre las comunidades y el desarrollador inmobiliario. La apertura del desarrollador a incluir a las
comunidades resultd en la eficaz canalizacidn del conflicto, modificaciones sustanciales en el proyecto y la
legitimacidon de este en base al acuerdo logrado. De esta manera, las comunidades abandonaron su
oposicidon hacia una actitud pasiva de rechazo que no amenaza la finalizacion exitosa del proyecto. Para esto,
fue determinante abrir el proyecto a peticiones de modificacion desde las comunidades. La tardia
comunicacion y poca transparencia antes de iniciar las obras fue el principal factor de molestia que consolidé
la actitud de oposicion.

Ademas, el proyecto en Renca tiene la debilidad de intensificar el uso de suelo sin aportar la necesaria
variedad de usos, exponiéndose a la critica de sus futuros vecinos que temen la sobrecarga de sus ya escasos
servicios y equipamientos. Sorprende que la municipalidad no siguid sus propios lineamientos, definidos por
el PRC para esta zona que contemplan “la intensificacién de usos en zonas con capacidad para acogerla” (IM
Renca, 2021b: 79), debiendo combinar el proyecto con la creacidon de equipamiento adicional para no
disminuir el estandar urbano.

En la comuna de Santiago, en el barrio Matadero Franklin, el proceso participativo acompafia un proyecto
que es aceptado por las comunidades desde su presentacién. Mediante la participacion se construyeron
vinculos entre el desarrollador y las comunidades desde antes de iniciar las obras, y esa confianza es el punto
de partida para sacarle el maximo provecho al proyecto en beneficio al barrio. De esta manera, su puesta en
marcha serda acompafiada en actitud de apoyo por las comunidades, lo cual favorece su viabilidad y éxito.
Para ello fue clave iniciar la comunicacién de manera temprana, creando transparencia desde el momento
en que existian certezas, e involucrar a los participantes en el disefio, logrando asi desarrollar un proyecto en
sintonia con las necesidades del barrio.

Concluyendo, la hipdtesis de esta investigacion es validada por los resultados. En un contexto de
desconfianza hacia desarrolladores inmobiliarios privados y de un desarrollo urbano que frecuentemente
lleva a conflictos, desarrolladores aplican la participacién como una estrategia exitosa para influir en la
actitud de las comunidades. De esta manera, reducen el riesgo de ver su proyecto paralizado por la
oposicion de vecinos, o incrementan las posibilidades de éxito al generar el apoyo de su entorno. Aunque
factores inherentes al proyecto y a las comunidades no pueden ser obviados, si es posible apuntar a dos
factores determinantes del éxito de la participacion en incidir en la actitud de las comunidades. Primero,

abrir el espacio decisional a los participantes e involucrarlos con sus propuestas e ideas. Segundo, iniciar el
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proceso participativo en el momento oportuno — antes de iniciar las obras, pero no antes de tener certezas

sobre el proyecto.

Es importante mencionar que esta investigacion es limitada por la débil representatividad de las

comunidades.
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13. Discusidn

Para finalizar este trabajo se comparten tres reflexiones finales que surgieron durante la investigacion.

Primero, emana de las entrevistas y analisis que la experiencia personal vivida por las personas y las
conclusiones subjetivadas que toman a partir de estas pueden pesar mds fuerte que las normas y su
cumplimiento. Ambos proyectos analizados cumplen con la normativa y se desarrollan dentro de lo
permitido por el PRC respectivo. Sin embargo, la norma y su cumplimiento no tiene mayor relevancia en las
actitudes de los entrevistados. Valores como el respeto mutuo, la cortesia, honestidad y transparencia
fueron muy apreciados por los entrevistados y considerados para justificar la evaluacién positiva o negativa
que hacian de los proyectos. Otros factores a los que los profesionales de la participacion frecuentemente
atribuyen alta incidencia, como las metodologias de trabajo colaborativo o la formulacion de informaciones
técnicas en lenguaje de facil comprensién, no fueron mencionados. La positiva reaccidn de los involucrados
en Franklin hacia la transparencia del desarrollador y la cercania humana de los gestores comunitarios, asi
como la fuerte reaccion adversa a la falta de comunicacidén y tacto en Renca indican la relevancia de la

cordialidad basica incluso en grandes proyectos inmobiliarios.

Segundo, el limite entre estrategias de apaciguamiento y la responsabilidad social es poco claro para los
desarrolladores analizados y probablemente para los desarrolladores inmobiliarios en general. Ambos
proyectos lograron legitimarse socialmente y llevar a cabo las obras sosegando tendencias de oposicion.
Parte de lo concedido a las comunidades fueron las mejoras en el entorno construido, llevando
efectivamente a un barrio mejore equipado que antes del proyecto. Por ende, las mejoras conciliaron en
parte los intereses privados con los publicos. En este sentido, no fue necesariamente el cumplimiento de la
norma lo que trajo aportes al barrio, si no que la estrategia de relacionamiento comunitaria del
desarrollador.

Tercero, pareciera que un desarrollo urbano arménico depende en gran medida de la voluntad del
desarrollador, por lo menos para los casos aqui investigados. Aunque esta conclusion evidencia la debilidad
de las instituciones publicas en canalizar los intereses privados hacia un desarrollo urbano mas equilibrado,
también refuerza el rol de las comunidades. Fue el involucramiento de las comunidades y su
posicionamiento lo que influyd decisivamente en mejorados procesos de disefio y proyectos inmobiliarios

gue se integran mejor en su entorno.
El necesario desarrollo de nuestras ciudades, en funcion de proveer para todos aquellos que adn no acceden

a una vivienda digna ni a oportunidades de progreso, no estd exento de conflictos ni contradicciones. Hacer

participes a las comunidades es clave para un mejor desarrollo urbano.
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15. Anexo: Pautas de entrevista

15.1 Pauta entrevista desarrollador inmobiliario

e (Cddigo identificacidn entrevistado:

e Fecha:

e Lugar y modalidad de la entrevista:

e Proteccidén de privacidad del entrevistado

¢A qué se dedica su empresa?

0.1 ¢Cudl es su titulo profesional y como describe su trabajo en general?

0.2 éCudl es su rol dentro de este proyecto? ¢ Desde cudndo estd en ese rol?

0.3 En su experiencia en general, ¢ que hace que un proyecto inmobiliario sea exitoso?

0.4 En su experiencia en general, ¢ que hace que un proceso participativo sea exitoso?

0.5 En su experiencia general, ¢ qué hace que proyectos de densificacion sean conflictivos a
menudo?

0.6 Por favor, describa el proyecto.

0.6.1 ¢Cudl es la meta principal del mandato/proceso participativo?

0.6.2 ¢Cudles son los principales elementos del mandato?

0.6.3 ¢Cudl es el rango de tiempo estipulado para el proyecto y cudles son sus etapas

principales?

0.6.4 ¢En qué etapa se encuentra ahora el proyecto?

0.6.5 ¢Como se debiese desarrollar el proyecto para ser calificado como exitoso por ti?

0.6.6 ¢Y qué tendria que pasar para que consideres que fracaso el mandato que entregaron?

0.6.7 Resumiendo, écudl es la estrategia de ustedes para asegurar el éxito de sus proyectos?

Objetivo especifico 1: Analizar de qué manera un proceso participativo incide en la actitud de

una comunidad hacia un proyecto de densificacion.

1.1 Con respecto a la comunidad y el entorno del proyecto: é Cudles son las principales conclusiones
del diagndstico previo, antes de iniciar el proceso comunicativo?

1.2 ¢Como percibid la actitud de la comunidad frente al proyecto? Elija entre Oposicién (con
intenciones de manifestarse activamente en contra), Rechazo (sin intenciones de manifestarlo),
Aceptacion (sin intenciones de manifestarlo) y Apoyo (con intenciones de manifestarse
activamente en contra)

1.3 ¢Como evalua, en general, el proceso participativo y la interaccion entre la comunidad, la
consultora y el desarrollador?

1.4 éCudles son las principales diferencias de opinidn con la consultora a cargo del proceso
participativo?

1.5 ¢Qué actividades dirigidos hacia la comunidad dirias que tuvieron el mayor impacto? ¢Y por
qué?

1.6 Desde el inicio del proceso participativo, édirias que la actitud de la comunidad hacia el
proyecto inmobiliario ha cambiado? ¢ De qué manera?

1.7 Si el proyecto resulta tal como lo planificaron, é qué actitud esperas que tengan los vecinos al
término del proceso? Elija entre Oposicion (con intenciones de manifestarse activamente en
contra), Rechazo (sin intenciones de manifestarlo), Aceptacion (sin intenciones de manifestarlo)
y Apoyo (con intenciones de manifestarse activamente en contra)

1.8 ¢éQuiénes son los actores para ustedes con los que estdn en contacto?

Objetivo especifico 2 y 3: Identificar los principales factores que influyen en las posibilidades de

un proceso participativo para incidir en la actitud de la comunidad. Evaluar las oportunidades de

incidencia de los participantes en procesos participativos.
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2.1 Evalue las siguientes afirmaciones del 1 al 5, donde 1 es “no estoy de acuerdo para nada” y 5 es
“estoy totalmente de acuerdo”,
2.1.1 —El proceso participativo comenzé a tiempo (ni muy tarde ni muy temprano)

2.1.2 —El proceso participativo entregd todas las informaciones necesarias

2.1.3 —Las opiniones y dudas de vecinos fueron escuchadas durante el proceso
2.1.4 —lLos vecinos se sintieron escuchados

2.1.5 —Elproceso ha sido transparente y sincero

2.1.6 —Los vecinos pudieron influir en las decisiones del desarrollador inmobiliario
2.1.7 —Las preguntas incomodas y las opiniones criticas fueron respetadas

2.2 éQuiere explicar alguna de estas respuestas con mds detalle?

2.2. éCudl fue el principal factor de éxito del proceso participativo? ¢Y por qué?

2.3 ¢Qué elementos del proceso participativo no funcionaron bien? ¢Y por qué?

2.4 En algin momento los participantes se sintieron decepcionados?

2.4. (Hubo momentos del proceso participativo en los que cambid, aunque sea levemente, la
actitud frente al proyecto? ¢ Por qué justo en esos momentos?

2.5. ¢El proyecto inmobiliario ha incluido modificaciones originadas en propuestas de la
comunidad? ¢Estaria abierto a hacerlo en el futuro? ¢Si la respuesta es si, en qué escala? ¢ Como ha
afectado esto la actitud de la comunidad frente al proyecto?

¢Algun temor a futuro?

3. ¢Hay algo mds que quiera agregar?

15.2 Pauta entrevista gestores comunitarios / profesionales fundacion

e (Cddigo identificacidn entrevistado:
e Fecha:
e Lugar y modalidad de la entrevista:
e Proteccién de privacidad del entrevistado
0.1 A qué se dedica su consultora / empresa / fundacion?
0.2 ¢Cudl es su titulo profesional y como describe su trabajo en general?
0.3 ¢éCudl es su rol dentro de este proyecto? ¢ Desde cudndo estd en ese rol?
0.4 En su experiencia en general, ¢ que hace que un proceso participativo sea exitoso?
0.5 En su experiencia general, ¢ qué hace que proyectos de densificacion sean conflictivos a
menudo?
0.6 Por favor, describa el proyecto.
0.6.1 (Cudl es la meta principal del mandato/proceso participativo?
0.6.2 ¢Cudles son los principales elementos del mandato?
0.6.3 ¢Cudl es el rango de tiempo estipulado para el proyecto y cuales son sus etapas
principales?
0.6.4 ¢En qué etapa se encuentra ahora el proyecto?
0.6.5 ¢Como se debiese desarrollar el proyecto para ser calificado como exitoso por ustedes? ¢Y
por el mandante?
0.6.6 ¢Y qué tendria que pasar para que consideren que fracasaron en su mandato?
0.6.7 Resumiendo, écudl es la estrategia de ustedes para asegurar el éxito de su trabajo?
0.6.7.1 Y en especifico, que metodologia emplean/emplearon?
Objetivo especifico 1: Analizar de qué manera un proceso participativo incide en la actitud de
una comunidad hacia un proyecto de densificacidon.
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1.9 Con respecto a la comunidad y el entorno del proyecto: ¢ Cudles son las principales conclusiones
del diagndstico previo que hicieron, antes de iniciar el proceso comunicativo?

1.10 ¢Como percibid la actitud de la comunidad frente al proyecto? Elija entre Oposicion (con
intenciones de manifestarse activamente en contra), Rechazo (sin intenciones de manifestarlo),
Aceptacion (sin intenciones de manifestarlo) y Apoyo (con intenciones de manifestarse
activamente a favor)

1.11  ¢Como evalua, en general, el proceso participativo y la interaccion entre la comunidad, la
consultora y el desarrollador?

1.12  ¢Qué actividades desarrollados por ustedes dirian que tuvieron el mayor impacto? ¢Y por
qué?

1.13  Desde el inicio del proceso participativo, édiria que la actitud de la comunidad hacia el
proyecto inmobiliario ha cambiado? i De qué manera?

1.14  Siel proceso resulta tal como lo planificaron, i qué actitud esperan que tengan los vecinos
al término del proceso? Elija entre Oposicion (con intenciones de manifestarse activamente en
contra), Rechazo (sin intenciones de manifestarlo), Aceptacion (sin intenciones de manifestarlo)
y Apoyo (con intenciones de manifestarse activamente en contra)

Objetivo especifico 2 y 3: Identificar los principales factores que influyen en las posibilidades de

un proceso participativo para incidir en la actitud de la comunidad. Evaluar las oportunidades de

incidencia de los participantes en procesos participativos.

2.3 Evalue las siguientes afirmaciones del 1 al 5, donde 1 es “no estoy de acuerdo para nada” y 5 es
“estoy totalmente de acuerdo”,

2.3.1 —El proceso participativo comenzé a tiempo (ni muy tarde ni muy temprano)

2.3.2 —El proceso participativo entregd todas las informaciones necesarias

2.3.3 —Las opiniones y dudas de vecinos fueron escuchadas durante el proceso
2.3.4 —Los vecinos se sintieron escuchados

2.3.5 —Elproceso ha sido transparente y sincero

2.3.6 —Los vecinos pudieron influir en las decisiones del desarrollador inmobiliario
2.3.7 —Las preguntas incomodas y las opiniones criticas fueron respetadas

2.4 ¢Quiere explicar alguna de estas respuestas con mds detalle?

2.2. éCudl fue el principal factor de éxito del proceso participativo? ¢Y por qué?

2.3 ¢Qué elementos del proceso participativo no funcionaron bien? ¢Y por qué?

2.4 En algin momento los participantes se sintieron decepcionados?

2.4. ¢Hubo momentos del proceso participativo en los que cambid, aunque sea levemente, la
actitud frente al proyecto? é Por qué justo esos momentos?

2.5. éEl proyecto inmobiliario ha incluido modificaciones originadas en propuestas de la
comunidad? ¢ Estaria abierto a hacerlo en el futuro? ¢Si la respuesta es si, en qué escala? ¢ Como ha
afectado esto la actitud de la comunidad frente al proyecto?

2.6 ¢Algun temor a futuro?

3. éHay algo mds que quiera agregar?

15.3 Pauta entrevista comunidades

e (Coddigo identificacidn entrevistado:

e Fecha:

e Lugar y modalidad de la entrevista:

e Proteccién de privacidad del entrevistado
0.1 ¢Hace cudnto tiempo vive aqui?
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0.2 ¢Usted arrienda su vivienda o es propietario?

0.3 ¢Qué tan satisfecho estd con su vivienda, y con el barrio?

0.4 ¢Diria que el barrio ha cambiado mucho en los ultimos afios? ¢ De qué manera?

0.5 Si piensas en el futuro de tu barrio, ¢ qué es lo primero que se te viene a la mente?

0.6 ¢Cudndo fue la ultima vez que se involucré activamente en el desarrollo de su barrio o
comuna?

Objetivo especifico 1: Analizar de qué manera un proceso participativo incide en la actitud de

una comunidad hacia un proyecto de densificacidn.

1.15  ¢Qué fue lo primero que se le vino a la mente cuando supo del proyecto? Describa
preocupaciones, dudas y esperanzas.

1.16  ¢Cudles fueron las primeras informaciones que tuvo acerca del proyecto, y de qué fuente la
obtuvo?

1.17 ¢éComo era su actitud frente al proyecto cuando obtuvo las primeras informaciones acerca
de éI? Elija entre Oposicion (con intenciones de manifestarse activamente en contra), Rechazo
(sin intenciones de manifestarlo), Aceptacion (sin intenciones de manifestarlo) y Apoyo (con
intenciones de manifestarse activamente a favor)

1.18 ¢Yde otros vecinos?

1.19 ¢Como evalua, en general, el proceso participativo y la interaccion con el desarrollador?

1.20 ¢Esto ha influido en su actitud frente al proyecto? ¢ Por qué, de qué manera?

Objetivo especifico 2 y 3: Identificar los principales factores que influyen en las posibilidades de

un proceso participativo para incidir en la actitud de la comunidad. Evaluar las oportunidades de

incidencia de los participantes en procesos participativos.

2.5 Evalue las siguientes afirmaciones del 1 al 5, donde 1 es “no estoy de acuerdo para nada”y 5 es
“estoy totalmente de acuerdo”,

2.5.1 —Elproceso participativo comenzé a tiempo (ni muy tarde ni muy temprano)
2.5.2 —El proceso participativo me entregd todas las informaciones que necesitaba
2.5.3 —Miopinion y mis dudas fueron escuchadas durante el proceso

2.5.4 —El desarrollador inmobiliario fue transparente y sincero durante el proceso
2.5.5 —Los vecinos pudimos influir en las decisiones del desarrollador inmobiliario
2.5.6 - Las preguntas incomodas y las opiniones criticas fueron respetadas

2.2. éQué fue lo que mds le gusto del proceso participativo? ¢Y por qué?

2.3 ¢Qué fue lo que menos le gusto del proceso participativo? Y por qué?

- ¢En algin momento se sintieron decepcionados?

2.4. ¢Hubo momentos del proceso participativo en los que cambid, aunque sea levemente, su

actitud frente al proyecto? é Por qué justo esos momentos?

- ¢El proyecto inmobiliario ha incluido modificaciones originadas en propuestas de la comunidad?

¢Coémo ha afectado esto la actitud de la comunidad frente al proyecto?

2.5 Al dia de hoy, é¢cdmo es su actitud frente al proyecto? Elija entre Oposicidn (con intenciones de
manifestarse activamente en contra), Rechazo (sin intenciones de manifestarlo), Aceptacion
(sin intenciones de manifestarlo) y Apoyo (con intenciones de manifestarse activamente a
favor)

2.6 ¢Principal aporte del proyecto?

2.6. ¢Qué le recomendaria a otros desarrolladores inmobiliarios con respecto a sus procesos

participativos?

3. éHay algo mds que quiera agregar?
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16. Anexo: Volante entrevistas

Hola vecina, hola vecino,

Me gustaria entrevistarla/o

iMuchas gracias por entrar en contacto conmigo!

Cuando: hasta el 15 de noviembre

Duracién: 35 minutos
Como: presencial o remoto

Se garantiza el resguardo de su privacidad.

|[[E8E INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES

¢Como es su experiencia con las inmobiliarias?

Para una investigacién en la Universidad Catdlica, Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales,
busco comprender como se relacionan las inmobiliarias con la comunidad vecinal. Su experiencia
es valiosa para informar un desarrollo urbano menos conflictivo y mas respetuoso.

& Ferdinand Nehm
@ +56966302120

@fhnehm@uc.cl
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