Financiamiento de los
centros histéricos de
América Latina y FEl Caribe



Financiamiento de los
centros histéricos de
América Latina y El Caribe

Fernando Carrién M., editor

LINCOLN INSTITUTE

FLACSO OF LAND POLICY

ECUADOR



© De la presente edicién:

FLACSO, Sede Ecuador

La Pradera E7-174 y Diego de Almagro
Quito — Ecuador

Telf.: (593-2-) 323 8888

Fax: (593-2) 3237960

www.ﬂacso.org.ec

Lincoln Institute of Land Policy

113 Brattle Street

Cambridge, MA 02138-3400

Telf. 617/661-3016 or 800/LAND-USE (800/526-3873)
Fax: 617/661-7235 or 800/LAND-944 (800/526-3944)
Email: help@lincolninst.edu

heep://www.lincolninst.edu/

ISBN: 978-9978-67-127-6

Disefio de portada e interiores: Antonio Mena
Imprenta: Rispergraf

Quito, Ecuador, 2007

12. edicién: marzo, 2007



Indice

Presentacion ... ....... ..

Introduccién

El financiamiento de la centralidad urbana:

el inicio de un debate necesario . ................... .. .. ......
Fernando Carrién

EL FINANCIAMIENTO DE LA CENTRALIDAD URBANA EN AMERICA LATINA

Dime quién financia el centro histérico y
te diré qué centro histéricoes .......... ... .. ... oL
Fernando Carrion

Agenda urbana y financiamiento de centros
y centralidades en América Latina y el Caribe:
una relacién deficitaria . .. ... ... o oL Lo ool

Ricardo Jorddn y H. Maximiliano Carbonetti

El financiamiento de la revitalizacién urbana en

América Latina: una revisién de la teoria y la practica

post 1980 .. ...
Stlvio Mendes Zancheti

ESTUDIOS DE CASO SOBRE FINANCIAMIENTO
DE LAS CENTRALIDADES URBANAS

Andlisis y evaluacién de dos modelos

para el financiamiento del centro histérico

delaciudad de México .......... ..ot
Manuel Perlé Coben, Juliette Bonnafé

25

59

77

113



Reflexiones sobre las politicas de recuperacién
del centro (y del centro histérico) de Bogotd . ................... 151
Samuel Jaramillo

Financiamiento de centros histéricos: el caso del
Centro Histéricode Quito . ......... ... ... . ... 203
Pablo Samaniego Ponce

Estrategias para el desarrollo de viejas y nuevas
centralidades urbanas en Santiagode Chile . . ................ ... 245
Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

El casco histérico de Buenos Aires. Fuentes

de financiamiento, programas y proyectos

de intervencién patrimonial .......... ... ... o ool 287
Rail Ferndndez Wagner

El financiamiento de la revitalizacién de los centros
histéricos de Olinda y Recife: 1979 -2005 .................... 349
Silvio Mendes Zancheti

REFLEXIONES SOBRE CENTRALIDADES

Breves trazos sobre el financiamiento
del centro histérico de Montevideo .. ........ ... ... ... ... ..... 381

Salvador Schelotto
Mecanismos financieros aplicados en la rehabilitacién
del centro histéricode LaHabana ............................ 391

Patricia Rodriguez

El Programa de rehabilitacién del

centro histéricode Quito .. ....... . ... i 403
Edmundo Arregui
El centro histérico de Cartagena de Indias .................. ... 413

Avracelli Morales



Estrategias para el desarrollo de viejas y nuevas
centralidades urbanas en Santiago de Chile*

Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas™*

Presentacién

Las estrategias de desarrollo y los recursos disponibles para recuperar o
fortalecer las viejas y las nuevas centralidades en la ciudad de Santiago de
Chile estdn ligadas a dos caracteristicas de esta ciudad.

La primera se refiere a que Santiago, en comparacién con otras ciuda-
des latinoamericanas, no se destaca por tener un centro antiguo. La ciu-
dad fue fundada el 12 de febrero de 1541. Su primera planta, trazada con
forma de damero, comprendia ciento veintiséis manzanas; en el centro de
la ciudad estaba ubicada la plaza mayor y, en su entorno, una capilla,
bodegas y casas. A lo largo de su historia, el casco fundacional fue varias
veces destruido y devastado por terremotos e incendios, como también
por levantamientos de indigenas contra la ocupacién espafiola, durante el
periodo de la Conquista. Santiago no fue sede de un virreinato, ni su
territorio tuvo la riqueza de otras capitanias generales, por lo cual no se
construyeron grandes obras de arquitectura durante el periodo colonial.

En un articulo en el cual Paquette (2004: 1-2) revisa los programas de
revitalizacién del centro de Santiago, destaca esta caracteristica de la ciu-
dad: “Santiago no tiene la reputacién de poseer un centro antiguo de cali-

Agradecemos a Fernando Carrién por sus comentarios a la primera versién de este articulo, y a
Paulina Matta por los realizados a la versién final.
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dad”; y es adn mds precisa cuando agrega que Santiago “ni siquiera tiene
un centro antiguo”.' Como se observa en la Carta N° 1, la mayoria de los
monumentos histéricos del centro de Santiago fueron construidos entre
mediados del siglo XVIII e inicios del XX, lo que en la vida de las ciuda-
des es un tiempo corto.

El hecho de que Santiago no posea un centro antiguo, no quiere decir
—de ninguna manera— que no posea un patrimonio urbano, un patrimo-
nio histérico, o que su centro no posea un valor simbélico, ni menos atin
que no haya sido o no sea objeto de procesos de revitalizacién.?

El centro de la ciudad posee algunos lugares y edificios con valor por
su relacién con algin suceso o personaje histérico, como se indica en
algunos documentos del Estado chileno. O, como se define en el Sitio
Internacional sobre la Revitalizacién de Centros Histéricos de Ciudades
de América Latina (SIRCHAL), el centro de Santiago posee objetos —
edificios, monumentos— que son parte constitutiva de un conjunto
complejo y que poseen un valor simbdlico, el cual se define por précticas
sociales que se modifican permanentemente.’

La segunda caracteristica de la ciudad de Santiago que queremos des-
tacar —y con respecto a la cual no nos extenderemos en esta presentacién,
pero si en el cuerpo del articulo— es la existencia de nuevas centralidades
que compiten con el viejo centro en lo relacionado con sus funciones
comerciales, de servicios y simbdlicas.

Estas particularidades de Santiago nos han llevado a hacer una presen-
tacién no sélo de las estrategias de desarrollo del centro viejo, sino tam-
bién de las aplicadas a las nuevas centralidades que han surgido en los dlti-
mos anos.

1 Las traducciones del francés del texto de Paquette son nuestras.

2 Segun Paquette (2004:1) el centro de Santiago es “...sin duda alguna, uno de los lugares, en el
curso de los afios noventa, en donde las autoridades locales han conducido con la mayor cons-
tancia, eficacia y éxito una politica de recuperacién de un sector central degradado.”

3 Véase SIRCHAL, en la seccién “Glosario”, la definicién de “patrimonio histérico”, en:
http://www.archi.fr/ SIRCHAL/glossair/glosdefe.htm#P. Consultado en marzo de 2006.

246



Estrategias para el desarrollo de viejas y nuevas centralidades urbanas en Santiago de Chile

Carta 1
Ubicacién y antigiiedad de los monumentos histéricos
del centro viejo

Fuentes: Elaboracién propia a partir de la Base Cartogréfica del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU),
1999; y la Base de Datos de Monumentos del Centro Internacional para la Conservacién del Patrimonio
Arquitecténico Latinoamericano (CONPAL, Chile), 1999.
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Introduccidn: los centros de las ciudades

(...) todas las ciudades son concéntricas; sin embargo, en concordancia
con el mismo movimiento metafisico occidental, por el cual cada centro
es el lugar de la verdad, el centro de nuestras ciudades estd siempre leno:
un sitio marcado, es ahf donde los valores de la civilizacién estdn recolec-
tados y condensados: la espiritualidad (iglesias), poder (oficinas), dinero
(bancos), mercancia (grandes almacenes), lenguaje (dgoras: cafés y pase-
0s): ir al downtown o ir al centro de la ciudad es ir al encuentro de la “ver-
dad” social, para participar en la orgullosa plenitud de la “realidad”.

Barthes, Center-City, Empty Center’ and ‘No Address, p. 195

Como sefiala Carrién (2000: 185-186) hasta hace unos pocos afios la cen-
tralidad de las ciudades en América Latina era tnica e indiscutida, y
correspondia a los centros histéricos tradicionales. Estos centros habian
sido constituidos y construidos a partir de iniciativas estatales o publicas.
La plaza mayor o plaza de armas, con su espacio abierto rodeado de los
edificios donde —en la mayoria de las ciudades— se localizaban los pode-
res politicos y religiosos, era la expresién material de esta centralidad. Sin
embargo, en afios recientes han surgido otras centralidades con menor
intervencién publica y mayor injerencia privada, cuya historia debe ser
registrada.

Las actividades en las ciudades cambian, las funciones se modifican; el
uso de los lugares se transforma, las ciudades se fragmentan; las politicas
neoliberales desregularizan el uso de suelo, las ciudades tienden a la
homogeneizacién; aparecen guetos urbanos y ya no hay letreros que sena-
len que “el aire de la ciudad nos hace libres”.

Los centros histéricos son abandonados y se disipa su cardcter civico
(Carrién, 2000:186), desaparece su condicién de espacio publico, su uso
social. Es decir, dejan de ser espacios donde podamos ejercer nuestros
derechos sociales y politicos, socializar, producir y aprender a ser toleran-
tes; espacios que podamos utilizar como mecanismos de redistribucién
productiva y simbdlica, de integracién social (Borja 1998: s/p).

En este punto surgen varias preguntas. Una de ellas se refiere a si es
inevitable que ocurra lo sefialado en el parrafo anterior. Tal vez los proble-
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mas sean otros y radiquen en que, por una parte, quizd anhelamos (tal vez
erradamente) que las ciudades que conocemos y habitamos permanezcan
inmutables con el paso de los anos; y, por otro, que muy pocas politicas
de ciudad reconocen y acttian sobre estos cambios, y menos atin se ade-
lantan a ellos. En esa linea, otra pregunta es cémo se avanza hacia una ciu-
dad con varias centralidades histéricas, reconociendo —como es inevita-
ble hacer— que las ciudades cambian y se modifican bajo una nueva
organizacién social, “que unos llaman la postmodernidad, otros la globa-
lizacién y otros, simplemente, la cultura tardo-capitalista o neoliberal.”
(Remedi, 2000: s/p).

Por supuesto, no todos los cambios son éptimos y asi lo han demos-
trado en Santiago las politicas neoliberales, mediante las cuales se ha
fomentado la segmentacién socio-espacial de la ciudad. Los resultados de
estas politicas son observados por Remedi (2000: s/p), cuando sehala su
preocupacién acerca de la fractura radial de la ciudad, que se manifiesta
en la aparicién de varias Santiago auténomas y desarticuladas, aunque
enlazadas por relaciones capitalistas de produccién; en la segmentacién y
el encasillamiento de las diferentes clases sociales, lo que se manifiesta en
una ocupacién desigual del territorio; en la fortificacién de las zonas
donde se contactan los diferentes grupos; y en las pricticas de homoge-
neizacién de barrios mediante mecanismos como la erradicacién.

Para profundizar en el planteamiento de Remedi, se debe partir por
reconocer que las ciudades se modifican. Después de todo, la experiencia
de la modernidad es la de una unidad paradéjica, la unién de la desunién,
donde las cosas y las experiencias se disgregan y el “centro no las sostie-
ne”. (Berman, 1988: 83).

Si se reflexiona acerca de las ciudades como proyectos sin mutaciones,
éstas comienzan a ser percibidas y valoradas desde una perspectiva muse-
istica. Si se piensa en las ciudades desde una légica de mercado, asistimos
al surgimiento de proyectos para revitalizar dreas urbanas que se estructu-
ran en torno a la construccién de un ma/l, un club o un restaurante con
derecho reservado de admisién. En estos espacios privados dificilmente
podremos, como sefiala Borja (1998: 7-8), crear, fortalecer y gestionar un
espacio donde ejercer ciudadania desde una prictica social continua y aso-
ciada a un territorio (material, de acuerdo con este autor).
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En esa linea, se hace necesario promover politicas urbanas cuya preo-
cupacion sea cémo generar espacios puiblicos ciudadanos, no guetos urba-
nos. En el caso de Santiago, una ciudad socioeconémicamente segregada,
donde se produce una casi nula interaccién entre personas que pertene-
cen a estratos sociales diferentes, no se puede tender a la creacién de espa-
cios privados, con policfa privada, con negocio privado, con normas pri-
vadas (Rodriguez, 2000: 175).

La tarea es, entonces, disefar e implementar politicas de ciudad que
reconozcan los cambios en las ciudades, que revitalicen los viejos centros;
y que reconozcan el surgimiento de nuevas centralidades, de nuevos espa-
cios publicos. De esta manera, avanzar en un proyecto de ciudad articu-
lada, integradora, una ciudad donde se fortifique el contacto entre distin-
tos sectores, se fomente la convivencia, la tolerancia, el respeto al otro;
una ciudad donde se permita la prictica de la democracia, la igualdad
social, la libertad. Es decir, construir una ciudad agitada, pero viva, demo-
crética y justa.

sRecuperacion patrimonial o revitalizacién de los centros?

Cuando se habla de politicas urbanas para la recuperacién de los centros
de las ciudades —especialmente de los centros histéricos— y la creacién
o el fortalecimiento del espacio puiblico, es necesario distinguir entre recu-
perar patrimonialmente algunas dreas de la ciudad o revitalizarlas.

Estos dos conceptos son diferentes e indican intereses y acciones dis-
tintas. Por recuperacién comprenderemos el rescate o restauracién de edi-
ficios o espacios; y por revitalizacidn, un conjunto de operaciones y acti-
vidades cuyo fin sea activar las relaciones sociales, culturales, econémicas
y politicas, de algtin sector de la ciudad.

Nosotros nos inclinamos por los procesos de revitalizacién. Revitalizar
implica crear y activar relaciones, lugares, infraestructura, que acojan a las
personas, a ciudadanos y ciudadanas.

Al contrario, con la recuperacién se puede tender a la museificacién
o monumentalizacién, mediante la cual se intenta devolver su cardcter
original a un edificio o un lugar. En ese sentido, conviene recordar lo

que indica Baudrillard (1969: 85-86), acerca de que el tiempo de los
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objetos antiguos, los objetos mitoldgicos, es el perfecto. El objeto anti-
guo aparece como mito de origen, mediante el cual se pretende entre-
garnos una identidad sélida; pero las identidades no son construcciones
s6lidas, las identidades se construyen, son construcciones relacionales.
Las identidades se ficcionan, no hay una identidad dnica, aunque no
todas sean posibles. En ese sentido, la recuperacién de objetos —edifi-
cios— antiguos en los centros instala las preguntas de quiénes son o
serdn sus usuarios y de como los imaginamos: ;ciudadanos, habitantes,
turistas o consumidores?

El modelo turistico cultural tiende a hacer desaparecer de los centros
histéricos funciones como la residencial, administrativa, institucional,
educacional, etc. (Fontanari, 2000: 22). Este vaciamiento ni siquiera es
compensado por el movimiento de trabajadores que provocan las activi-
dades de restauracién y conservacién del centro de la ciudad, pues ellas
reclutan a grupos de bajos ingresos y con empleos precarios desde la peri-
feria, los que, una vez finalizada sus tareas, retornan a los margenes de la
ciudad. Un ejemplo de ello es la ciudad de Barcelona, o lo que se ha dado
en llamar “el modelo Barcelona”, que en muchos casos continda siendo el
benchmark del urbanismo latinoamericano, mientras que en la propia
Barcelona se critica fuertemente los resultados de dicho modelo. Como
sefala criticamente Panagruel (2004), cuando se plantea la recuperacién
de un centro como un lugar histérico y cultural, también se busca vender
un modelo de ciudad distinto al neoliberal; pero en esta intencién, apa-
rentemente mds solidaria, mds tolerante, mds justa y que reconoce la mul-
ticulturalidad, se deja de considerar que se estd siguiendo “la misma légi-
ca de mercantilizacién y competencia, sélo que bajo otro nombre y con
un mayor protagonismo del sector piblico” (Panagruel, 2004: 2).

Con el modelo de recuperacién aparece un nimero importante de
nuevos protagonistas de los centros histéricos: los profesionales —direc-
tores de museos, de fundaciones, entre otros— y, junto con ellos, y en un
ndmero que los excede largamente, también trabajadores con empleos
precarios, como meseros y meseras, guias, obreros, entre otros. Los usua-
rios de estos centros son turistas o ciudadanos consumidores.

En el caso de Santiago es habitual que se sefiale que “al centro no va
nadie”; pero con esto se deja de lado el gran niimero de personas de sec-
tores medios o populares que si es usuario del centro por diferentes moti-
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vos: comerciales, financieros, recreativos, etc. Por ejemplo, los fines de
semana se observa una gran confluencia de personas en la Plaza de Armas
o en las calles aledanas, también en aquellas transformadas en peatonales,
descansando, conversando, paseando, simplemente estando. Ellos si son
usuarios del centro.

El centro de Santiago mantiene una dindmica fuerte con relacién a la
edificacién de usos no residenciales, de personas que acuden diariamente
a sus trabajos, trdmites o distintos quehaceres, y de nuevos residentes. El
casco fundacional de Santiago es ocupado y utilizado por personas de dife-
rentes estratos socioeconémicos: es un punto de encuentro polifuncional
y polisocial. Esa heterogeneidad es un valor que debe ser reforzado.

Lo anterior nos conduce a un punto central, y es que comprendemos
la pregunta por los centros histéricos como una por la construccién de
espacio publico, aquel espacio que se construye mediante la préctica ciu-
dadana; en este caso, hablamos de lo publico con base territorial. Quiz4,
en el caso de Santiago, sea mds pertinente hablar desde la perspectiva de
quiénes se busca que sean —o efectivamente son— los usuarios de los vie-
jos y los nuevos centros; y, de esta manera, preguntarnos si los centros tra-
dicionales se debieran revitalizar o recuperar patrimonialmente, y cémo
se expresa ello en el territorio, en la construccién de espacio publico.

Santiago, ;hacia una ciudad con varias centralidades?

Santiago ha experimentado fuertes transformaciones. Hoy no es posible
hablar de un sélo centro; existen nuevas centralidades que, en determina-
dos aspectos, compiten fuertemente con el centro tradicional. Hemos
identificado tres tipos en la ciudad: el viejo centro tradicional, centros con
funciones comerciales y centros de servicios.

En primer lugar, consideraremos la centralidad tradicional: el centro
viejo de Santiago. Esta es una zona de la ciudad que hasta el censo de
1940 presenté una tendencia dindmica de crecimiento, pero que en los
tltimos cincuenta afos ha perdido constantemente poblacién y, mds
recientemente, también ha perdido funciones comerciales y financieras.
Desde 1990 en adelante, distintos actores gubernamentales, municipales,
empresas inmobiliarias y vecinos, han impulsado diversas iniciativas en
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esta zona para evitar, con cierto éxito, su declinacién. El objetivo de algu-
nas de ellas no ha sido tanto la recuperacién de edificios o conjuntos de
valor patrimonial —escasos o inexistentes—, sino mds bien la revitalizacién
de esta parte de la ciudad. Tales experiencias han provocado que el tema
de la recuperacién de las 4dreas centrales de las ciudades del pais gane terre-
no en la agenda urbana nacional; lo que se ha expresado tanto en el inte-
rés y las acciones emprendidas por los municipios involucrados directa-
mente, como en iniciativas legales y de apoyo técnico impulsadas por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU). Todo esto ha llevado a
la conformacién de un conjunto de instrumentos vinculados a proyectos
urbanos a los que pueden recurrir las entidades publicas, las empresas y
las organizaciones comunitarias.

Por otra parte, tenemos en Santiago las nuevas centralidades con fun-
ciones comerciales, generadas a partir de la construccién de dos malls, a
mediados de los afios ochenta, en la comuna de La Florida, en la zona sur
de la ciudad. Estos malls estan localizados donde han coincidido grandes
inversiones en infraestructura urbana, publicas y concesionadas —metro y
autopistas— lo que ha aumentado la accesibilidad y potenciado el desarro-
llo del 4rea. Esta es una centralidad que fue creada por la iniciativa priva-
da y la municipalidad de dicha comuna, y que en pocos afios se ha con-
vertido en el subcentro emergente més importante de la ciudad. En torno
a él ocurre, ademds, una intensa actividad inmobiliaria.

Y, en tercer lugar, estdn las centralidades de servicios. Un ejemplo de
ellas es la llamada Ciudad Empresarial, en la comuna de Huechuraba, en
el norte de Santiago. Esta Ciudad es un parque temdtico para empresas
vinculadas al desarrollo tecnoldgico; estd situada en terrenos —hasta hace
muy poco eriazos— cercanos al centro tradicional de Santiago y de las
comunas de altos ingresos. A estas ventajas se suma el que, con la nueva
estructura de autopistas construidas recientemente en el Area
Metropolitana, ha adquirido una gran accesibilidad.

En el Cuadro 1 presentamos algunas de las caracteristicas fisicas y
demogrificas de estas dreas, para dar una idea de la magnitud de cada
caso.
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Cuadro 1. Superficies, poblacién y densidades de los centros estudiados
1992 y 2002

Superficie | Poblacién| Poblacién % Densidad | Densidad

(ha) 1992 2002 variacién | (hab/ha) | (hab/ha)
1992 2002
Centro histérico* 237 18.323 | 16.887 -7,84 77,3 71,3
Centro La Florida** 550 34.537| 35.465 2,69 | 62,8 64,5
Ciudad Empresarial***| 75 425| 1.612 | 279,29 5,7 21,5

Fuentes: *Corporacién de Desarrollo de Santiago (CORDESAN), 2003.
**Municipalidad de La Florida, 2005. **Base cartografica del MINVU, 1999.

La revisién de estos tres tipos de centros urbanos permite hacer visible que
en las sociedades de la modernidad tardia, el concepto de centralidad
cambia y deja de estar estrechamente relacionado a los lugares antiguos.
Paradéjicamente, la centralidad tradicional se “descentra’, se produce un
fenémeno de desanclaje de los antiguos centros. Citando a Carrién
(2000), “la centralidad se ve reemplazada por flujos, movimientos e infor-
macién”.

Si bien lo anterior puede ser leido como una de las caracteristicas de
las ciudades latinoamericanas —y, entre ellas, Santiago— también debe
ser interpretado como una de las manifestaciones de lo que senala Borja
(2005: 15-16): al mismo tiempo que las ciudades se globalizan y tienden
a la homogeneizacién, su morfologia se vuelve mds compleja y, con ello,
también su gobierno. Esto obedece, entre otras razones, a la multidimen-
sionalidad que adquiere el territorio, a las dindmicas privadas de uso de
suelo, a la complejidad que adquieren las sociedades urbanas, a la frag-
mentacién del territorio y los poderes locales, y a la aparicién de nuevas
marginalidades y periferias.

Estrategias de desarrollo y financiamiento

La morfologfa urbana —social y fisica— de Santiago ha cambiado en los
tltimos treinta afos, producto de politicas de desregulacién en diversos
sectores de la economia del pais, de una planificacién urbana orientada al
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mercado’; y de un continuado, pero desigual, crecimiento econémico que
transforma los patrones de vida y consumo de algunos sectores de la socie-
dad chilena. De Mattos (2002b: 5) observa estas modificaciones cuando
senala que:

(...) bajo el vertiginoso incremento de la utilizacién del automévil, del
transporte automotor y de la difusién de las nuevas tecnologias de la
informacién y la comunicacidn, se observa una sustantiva reduccién de la
gravitacion de la distancia en la movilidad de las personas y de las empre-
sas, lo cual estimula su localizacién més alejada de los centros tradiciona-

les.

Este es el mundo de las autopistas, materiales o inmateriales, que algunos
presentan como el “Gnico mundo moderno posible” (Berman, 1988:
329). Oponerse a ello, supondria también hacerlo contra la modernidad
misma. En este contexto —como indicdbamos— si antes Santiago se
caracterizaba por ser un 4drea urbana compacta y articulada en torno a un
dnico centro, el centro fundacional ahora es un drea urbana extendida, en
la cual han surgido nuevas centralidades que se construyen desde iniciati-
vas privadas y en espacios cerrados.

La mayor o menor facilidad de accesibilidad relativa es una de las razo-
nes que pueden explicar la aparicién y localizacién de los nuevos nodos
que articulan el territorio de la ciudad. Esta accesibilidad se ha visto refor-
zada con la reciente construccién de un sistema de autopistas urbanas con
telepeaje, que han modificado los tiempos de viaje al interior de la ciu-
dad, de los traslados a la periferia y, también, hacia lugares situados fuera
del centro tradicional.

Examinaremos los casos de La Florida y de Huechuraba porque son
dos buenos ejemplos de este tipo de nuevas centralidades. En el caso de
La Florida se trata de grandes superficies comerciales cerradas y en
Ciudad Empresarial, de un 4rea donde se ofrecen servicios empresariales
aprovechando subsidios estatales en el campo tecnoldgico.

4 Al decir de De Mattos (2002a: 10): Al reducirse las intervenciones e inversiones publicas bajo el
imperio de un estado subsidiario, “...la maximizacién de la plusvalia urbana se consolidé como
el principal criterio urbanistico.”
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Carta 2
Localizacién de los tres casos de estudio

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacién de la Base Cartogréfica

del MINVU, 1999.
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Cuadro 2

Tres estrategias de desarrollo de centralidades en Santiago
Objetivo Iniciativa Instrumento Recursos

Santiago Revertir tenden-| Iniciativa publi- | La Corporacién | Recursos publi-

Centro cia de ca: el Municipio| de Desarrollo de| cos directos
despoblamiento | de Santiago. Santiago. para reactivar
y as{ evitar la 4reas centrales.
pérdida de val-
ores urbanos del
viejo centro de
la ciudad.

La Florida Aprovechar las | Iniciativa de Empresas com- | Recursos priva-
ventajas com- | empresas com- | erciales y la dos en construc-
parativas de un | erciales pri- Municipalidad. | cién de
subcentro emer- | vadas, con infraestructura
gente. apoyo munici- comercial.

pal, e .

infraestructura Recursos publi-

pblica. cos generales de
desarrollo
urbano, y de
transporte.

Ciudad Aumentar las | Iniciativa de Empresa inmo- | Recursos ptibli-

Empresarial | funciones de empresa inmo- | biliaria. cos indirectos.

servicios de
mayor categoria
aprovechando la
accesibilidad
proporcionada
por las nuevas
obras de
infraestructura.

biliaria.

Recursos priva-

dos.

Recursos privados.
Fuente: Elaboracién propia.
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Estas centralidades compiten en algunos aspectos con el centro tradi-
cional, no sélo en lo relacionado con las actividades y funciones de
comercio y servicio, sino también en lo relacionado con el valor simbéli-
co. Es el caso de Ciudad Empresarial, que es concebida como una centra-
lidad inserta en el proceso “globalizador” que vive el pais.

En las tres dreas en estudio se observan diferentes estrategias de desa-
rrollo urbano. En Santiago centro, la Municipalidad de Santiago ha
impulsado un programa de repoblamiento para revertir el deterioro y el
abandono; en La Florida, las empresas comerciales han apostado a la cre-
acién de una nueva centralidad; y en Ciudad Empresarial, fue una inmo-
biliaria la que generé ese enclave como un 4rea de servicios.

Para identificar las estrategias de desarrollo aplicadas en los tres casos
seleccionados, indicaremos los tipos de recursos publicos disponibles que
hemos identificado; luego revisaremos con mayor detenimiento cémo se
accede a dichos recursos; y, finalmente, presentaremos una tipificacién de
los casos de acuerdo con las estrategias seguidas por los actores mds rele-
vantes en cada caso.

En el Cuadro 2, de la pdgina 247, sintetizamos algunos aspectos que
permiten visualizar las caracteristicas y diferencias de los tres casos selec-
cionados en materia de su desarrollo como centros urbanos.

En cuanto al financiamiento —el aspecto quizd mds complejo en el
desarrollo de las centralidades urbanas—, la revisién de las politicas sobre
el tema en Chile permite identificar tres tipos de fuentes de recursos
publicos para el financiamiento de creacién o reactivacién de 4reas cen-
trales urbanas:

* Recursos publicos directos, que tienen por objetivo explicito el finan-
ciamiento de acciones que fortalezcan dreas centrales o que se aplican
de manera directa en obras o lugares que son definidos como patrimo-
nio urbano.

* Recursos publicos indirectos, que no necesariamente estin orientados
a fortalecer centralidades, pero a los cuales las autoridades o los gesto-
res inmobiliarios pueden recurrir para realizar sus proyectos. En el
caso de Ciudad Empresarial, los gestores han recurrido a fondos dis-
ponibles y beneficios tributarios para el desarrollo tecnolégico.
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* Recursos publicos generales de desarrollo urbano, que estdn orienta-
dos a mejorar la capacidad de gestién urbana. Nos referimos particu-
larmente a los que provienen de lo que el MINVU ha denominado
“Reforma urbana”. Esta Reforma ha consistido en establecer un con-
junto de modificaciones legales que tienen por finalidad “introducir
mejoras en la gestién de nuestras ciudades, transfiriendo crecientes
capacidades de accién urbana”.’

Recursos piblicos directos

Las actividades de fortalecimiento o recuperacién del patrimonio urbano
se rigen por dos instrumentos normativos distintos: la Ley N° 17.288 de
Monumentos Nacionales y la Ley General de Urbanismo y Construccién
(LGCU), que en su articulo 60 define la declaracién de los Inmuebles
(ICH) y Zonas de Conservacién Histérica (ZCH). La aplicacién de
ambas leyes debe ser coordinada y de manera complementaria, a fin de
proteger y gestionar el patrimonio urbano.

Con respecto a los cuerpos normativos que hacen referencia a este tipo
de aplicacién en especifico, se encuentran:

* Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
* Ley General de Urbanismo y Construcciones.

* Decreto Supremo N° 44, sobre el Subsidio de rehabilitacién patrimo-
nial.

* Resolucién Exenta N° 680, Programa concursable de obras de espa-
cios publicos.

* Decreto Supremo N 245, sobre Programa concursable de espacios
publicos.

Las acciones de intervencién se realizan a través del Programa de
Recuperacién del Patrimonio Urbano, el que se instauré en el afio 2001,

5 En Ministerio de Vivienda y Urbanismo, “Reforma urbana’, sitio web del Ministerio, en:
http://www. reformaurbana.cl. Consultado en febrero de 2006.
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como parte de la “Nueva Politica Urbana y Habitacional” del MINVU.
En este Programa se declara como objetivo principal: construir ciudades
con menores {ndices de contaminacién, mds seguras y con identidad cul-
tural; y se busca crear las condiciones para generar un desarrollo integral
y equilibrado del territorio mediante la densificacién de las ciudades,
como una alternativa a su crecimiento en extensién.

A la luz de lo anterior, el MINVU destaca la importancia que asigna
tanto a la renovacién urbana como a la rehabilitacién patrimonial; sefa-
la que el objetivo de ambas es recuperar 4reas centrales o pericentrales de
los centros urbanos que ya estén dotadas de infraestructura y equipamien-
to, para transformarlas y permitir su uso por parte de la comunidad. Al
respecto se debe tomar en cuenta que el MINVU hace un uso del térmi-
no patrimonio en un sentido extenso cuando sefala, en su pdgina web
“Patrimonio urbano” que:

existen alrededor de 377 millones de metros cuadrados construidos de
viviendas en el pais. El cincuenta y ocho por ciento tiene mds de treinta
afios de antigiiedad. Estas tltimas representan un valor de unos cincuen-
ta mil millones de ddlares. Estas cifras nos sefialan la urgencia de actuar
para evitar la obsolescencia funcional que acompana a la obsolescencia
fisica que comienza a los treinta afios de antigiiedad de un inmueble®.

Esta definicién extensa del término patrimonio es importante para la
adopcién de politicas de ciudad. En un contexto en el que el suelo urba-
no disponible es escaso y limitado, evitar la obsolescencia de las 4reas
construidas es un criterio de accién que permite dar respuesta a diferen-
tes demandas de la comunidad en lo relacionado con vivienda, equipa-
miento y espacios publicos.

También se debe mencionar otro instrumento, el Programa de
Rehabilitacién de Areas Urbanas Patrimoniales, dirigido por la
Subsecretaria del MINVU e inserto en la reforma urbana. Las acciones
llevadas a cabo consideran la infraestructura fisica, el soporte econémico
y la dimensién social de los habitantes del 4rea. Sus objetivos son: promo-
ver la densificacién intraurbana y condicionar el crecimiento en exten-

6 En Ministerio de Vivienda y Urbanismo, “Patrimonio urbano”, sitio web del Ministerio, en
hetp://www. patrimoniourbano.cl. Consultado en enero de 2006.
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sidn, propiciar la realizacién de proyectos urbanos y arquitecténicos a par-
tir del patrimonio existente, y crear mecanismos e incentivos para poten-
ciar la intervencién privada y la participacién ciudadana.

El Programa de Rehabilitacién cuenta con cuatro componentes:

* Un subsidio para la rehabilitacién patrimonial destinado a la rehabili-
tacién de inmuebles ubicados en 4reas patrimoniales para generar en
ellos nuevas viviendas y, ademds, densificar y poner en valor estas
dreas. Actualmente se encuentra en desarrollo de manera piloto en
Santiago y Valparaiso.

* Un fondo concursable de espacios publicos orientado a rehabilitar
espacios publicos y mejorar el inmobiliario urbano, pavimentos, 4reas
verdes, entre otros, en aquellas dreas urbanas consolidadas que los
municipios determinen que poseen valor patrimonial.

* Una red de voluntarios, “los vigias del patrimonio”, mediante la cual
se busca instalar en la ciudadania una preocupacién proactiva hacia el
patrimonio cultural, para que ella asuma un rol en la difusién, valori-
zacién, conservacion y proteccién del patrimonio.

* Escuelas-taller orientadas a formar a trabajadores de la construccién
en el manejo de técnicas que les permitan intervenir adecuadamente
en obras de rehabilitacién de inmuebles de cardcter patrimonial.

Recursos piiblicos indirectos

Existen diferentes recursos indirectos que no estdn destinados especifica-
mente a crear o reforzar centralidades, pero que se pueden utilizar con
estos fines. Un ejemplo son los subsidios y ventajas tributarias destinados
a estimular el desarrollo tecnolégico, que Ciudad Empresarial ofrece a
quienes localizan sus empresas en esa 4rea.
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Recursos piblicos generales

En el marco de la reforma urbana se ha modificado un numeroso conjun-
to de disposiciones legales. Entre las modificaciones aprobadas desde el
ano 2003 en adelante se encuentran:

* Ley sobre Financiamiento Urbano Compartido.

*  Modificacién sobre Ley de Descentralizacién y participaciéon en pla-
nes reguladores comunales.

*  Modificacién sobre Ley de Publicidad de Permisos de Edificacién.

*  Modificacién sobre Ley de Proyectos Habitaciones Sociales en terre-
nos rurales.

* Modificacién a la Ordenanza General de Urbanismo y Construccio-
nes (incentivos al desarrollo de 4reas verdes, flexibilizacién localizacién
de equipamientos, mejoramiento y modificacién de proyectos).

De las modificaciones legales antes senaladas, la mds importante —a nues-
tro parecer— es la Ley N° 19.865, “Sobre financiamiento urbano compar-
tido”, mediante la cual se otorga a los Servicios de Vivienda y Urbaniza-
cién (SERVIU) y a los municipios la facultad para establecer convenios
con el sector privado, a fin de que éste invierta en equipamiento comuni-
tario, remodelaciones de espacios publicos, construccién y mantenimien-
to de dreas verdes, vias urbanas, infraestructura urbana y, en general, obras
para el desarrollo urbano. Esta nueva Ley es un incentivo para los priva-
dos para involucrarse en proyectos para la ciudad con posibilidad de
ganancia, dentro de un marco acordado.

La Ley establece que los SERVIU y municipios deben licitar los con-
tratos y define diversas posibilidades para establecer un acuerdo con el
sector privado, para que, a cambio de las obras, se pueda ofrecer:

* Los derechos a la explotacién total o parcial de uno o mds inmuebles

u obras por un periodo de tiempo determinado, pudiendo percibir los
beneficios de la explotacién;
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* El derecho al uso o goce de uno o més bienes muebles o inmuebles por
un periodo determinados;

* La entrega en propiedad de uno o mds bienes muebles o inmuebles;

¢ Una suma de dinero acordada.

Los tres casos de estudio

El viejo centro en la comuna de Santiago:
politicas de repoblamiento

El viejo centro de la ciudad y su periferia inmediata estdn situados en los
limites de la actual comuna de Santiago. El andlisis urbano de esta comu-
na muestra los cambios importantes que ha experimentado en los tltimos
decenios, con fuertes impactos sobre su 4drea central: pérdidas de ventajas
comparativas respecto a nuevas centralidades, disminucién de las funcio-
nes comerciales de mayor categorfa, baja calidad o pérdida de valores
urbanos, el deterioro de algunas 4reas.

Por otra parte, desde mediados de los afios treinta en adelante, la
comuna de Santiago ha experimentado una notable disminucién de la
funcién residencial y, en consecuencia, una fuerte pérdida de poblacién,
cuya expulsion se explica por varias razones.

En primer lugar, durante el periodo comprendido entre fines de los afos
treinta y fines de los sesenta, se intensificé el cardcter de esta drea como
centro unico de la ciudad. Al comienzo de dicho periodo se construyd el
centro civico, en esa zona se concentraron las instituciones del gobierno
central, posteriormente aumentaron las actividades comerciales y finan-
cieras; como resultado se desplazé la funcién residencial (Lawner, 1991).
Segundo, durante el periodo sefialado, “la ciudad jardin™ se expandié
hacia la cordillera y los residentes de ingresos altos y medios altos dejaron
el viejo centro. Tercero, desde mediados de los afios sesenta en adelante,
los residentes de bajos ingresos del 4drea central se desplazaron hacia la
periferia de la ciudad, ya fuera a tomas de terrenos —en los afios sesenta

7 Ciudad jardin influida por la tradicién inglesa de Ebenezer Howard Garden Cities of Tomorrow.
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Carta 3

El viejo centro

Plaza de
Armas

Av. Libertador Bdo. O’Higgins

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de informacién obtenida en Google Earth,
vista a 3.400 m.

y comienzos de los afos setenta— por las erradicaciones de campamen-
tos de los afios ochenta, o por la demolicién de los conventillos afectados
por el terremoto de 1985.

La estrategia

En pocas palabras, el objetivo que se propuso la Municipalidad a princi-
pios de los anos noventa fue no perder el cardcter central de la comuna.
Para lograr este fin, en los dltimos quince afios se han seguido cuatro
grandes lineas de accién:
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* Repoblar la comuna de Santiago. Para esto se generé un programa de
apoyo a la actividad inmobiliaria y se organizé la demanda, utilizando
subsidios de renovacién del Ministerio de Vivienda y Urbanismo para
la compra de viviendas en dreas centrales.

* Fortalecer la actividad comercial atrayendo potenciales consumidores
con la oferta de espacios publicos mejores y seguros. Se construyé el
Parque de los Reyes, se remodelé la Plaza de Armas y se peatonaliza-
ron las dos calles comerciales mas importantes del centro.

* Reforzar el cardcter cultural del centro, para potenciar el cardcter de
centralidad. La vieja estacién de ferrocarril se convirtié en un centro
de eventos culturales, se construyé un nuevo centro cultural frente a
La Moneda, y se auspicié la conformacién de un barrio universitario.

* Evitar la dispersién de las instituciones del gobierno central, y de
empresas publicas y privadas vinculadas.

El instrumento

La Corporacién de Desarrollo de Santiago (CORDESAN)® ha sido el
principal instrumento utilizado por la Municipalidad de Santiago para
impulsar la reactivacién del viejo centro. La CORDESAN es una entidad
privada sin fines de lucro, creada en 1985, con la finalidad de promover
el desarrollo social y urbano de la comuna, articulando para ello a la
municipalidad, al sector privado y a la comunidad. Durante los dltimos
afios de la dictadura, la CORDESAN tuvo escasa actividad. Sin embar-
go, en 1990, en los inicios de la transicién a la democracia, se transformé
en el instrumento de gestién con lo cual las nuevas autoridades munici-
pales pudieron realizar e impulsar diversos programas de desarrollo local.’

8  Véase Cordesan, en http://www.cordesan.cl. Consultado en marzo 2006.

Las leyes municipales dictadas durante la dictadura limitaron la capacidad de los municipios
para intervenir activamente en la ejecucién de programas de desarrollo local. La CORDESAN,
porque es una persona legal de derecho privado, no tiene esas restricciones.
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Programas Yy recursos

El Programa de Repoblamiento de Santiago y el de Gestién Inmobiliaria
han sido las iniciativas municipales mds importantes para lograr reforzar
la funcién residencial en el viejo centro.

- Programa de Repoblamiento de Santiago

Para consolidar la comuna como un centro metropolitano, la
Municipalidad se ha centrado en recuperar su cardcter residencial. En esa
linea, en el afio 1992 inici6 el Programa de Repoblamiento, el cual se
establecié como un servicio que organiza la demanda de vivienda y la vin-
cula con proyectos inmobiliarios en la Zona de Renovacién Urbana; ade-
mds, el Programa contempla la entrega de diversos servicios de asesorfa,
sin costo, dirigidos a:

* orientar en lo relacionado con el ahorro para la vivienda, teniendo en
cuenta la realidad econémica de cada familia o persona;

* asegurar la continuidad de procesos de ahorro interrumpidos;

* informar sobre la postulacién al subsidio habitacional y al crédito
hipotecario;

* establecer convenios con proyectos inmobiliarios.

Entre 1990 y 2003, unas treinta y un mil viviendas han sido autorizadas
en la comuna de Santiago. La mayoria, como se puede observar en la
Carta N° 4, estdn ubicadas en la periferia del centro histérico. De este
total de viviendas, un treinta y cinco por ciento corresponde a proyectos
realizados por convenios entre empresas constructoras y la CORDESAN
como parte del Programa de Gestién Inmobiliaria.

La reactivacién de la economia, especialmente del sector de la cons-
truccién, ha contribuido al aumento de los proyectos de vivienda, lo que
sumado a otros factores positivos (como la rebaja de tasas de interés,

10 Sur Corporacién: (2003). Registro de permisos de construccion 1990-2002, por comunas del Gran
Santiago. Documento de trabajo interno.
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incentivo tributario, subsidios otorgados, ofertas de venta) ha permitido
la consolidacién de este Programa.

- Programa de Gestién Inmobiliaria

El Programa de Gestién Inmobiliaria ha tenido como funcién generar
informacidn sobre el mercado y las posibilidades de desarrollo inmobilia-
rio de la comuna. En este sentido, este Programa es, al mismo tiempo,
una oficina de propiedades y una oficina de proyectos que actda de acuer-
do con los Planes de Desarrollo de la Comuna.

Carta 4
Repoblamiento en el centro de Santiago, nuevos proyectos de vivienda
1990 a 2002

Fuente: Elaboracién propia a partir de la Base Cartografica del MINVU, afio 1999; y Paquette, 2004.
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Uno de los objetivos principales del Programa de Gestién Inmobiliaria
ha sido apoyar al sector privado para el desarrollo de proyectos inmobilia-
rios dentro de la comuna; y a la Municipalidad, en el andlisis y el diag-
néstico para el desarrollo o la implementacién de programas y politicas
de nivel comunal. Mediante este Programa se entrega informacién a las
empresas inmobiliarias acerca del mercado de oferta de terrenos; también
les otorga asesorfa especifica y la posibilidad de asociarse estratégicamen-
te para el desarrollo de proyectos dentro de la comuna, a fin de que los
funden en bases sélidas. Dicho de otro modo, este Programa busca favo-
recer y mejorar los procesos de evaluacién de planes y programas de desa-
rrollo municipales y del sector privado.

De los programas de desarrollo urbano que se han realizado en la
comuna de Santiago en el marco del Programa de Gestién Inmobiliaria,
queremos destacar dos proyectos: el Parque de los Reyes y el Centro
Cultural Estacién Mapocho.

Ambos espacios estdn situados en lo que era una zona degradada en los
alrededores de la estacién de ferrocarril hacia Valparaiso: la Estacién
Mapocho. La estructura de la estacién se convirtié en un centro de even-
tos culturales; los patios de maniobras del ferrocarril, en un parque; y en
terrenos inmediatos, los de la antigua cdrcel, se construyeron torres de ofi-
cinas. Como resultado de esta gran intervencién urbana se ha iniciado un
proceso de mejoramiento de esa zona y actividad inmobiliaria.

El inicio de estas obras fue financiado con recursos de la Cooperacién
Espafiola (con motivo del Quinto Centenario del descubrimiento de
América) y de la Municipalidad. Se licité la venta de los terrenos de la ex
cércel y empresas inmobiliarias remodelaron parte del edificio y constru-
yeron un complejo de oficinas.

- Programas de Desarrollo y Renovacién de Barrios y
el Programa de Rehabilitacién de edificios, habitacional,
viviendas y pintura de fachadas

Con respecto al patrimonio construido, la CORDESAN ha impulsado
el Programas de Desarrollo y Renovacién de Barrios y el Programa de
Rehabilitacién de edificios, habitacional, viviendas y pintura de facha-

das.
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A comienzos de los afios noventa, la Municipalidad fijé la renovacién
de barrios como uno de sus objetivos para el desarrollo de la comuna de
Santiago. La CORDESAN inici6 un Programa de Desarrollo Comunal
con un fuerte componente participativo. Se crearon Comités de Adelanto
en barrios donde la comunidad local se ha organizado para gestionar y
concretar pequefios proyectos relacionados con el espacio publico del
barrio o su espacio social y cultural, que la Municipalidad financia anual-
mente con recursos propios.

Estos programas tienen como objetivo reciclar inmuebles para adap-
tarlos a las nuevas demandas arquitectdnicas y tecnoldgicas; el mejora-
miento habitacional, con el programa de Mejoramiento de Cites y Pasa-
jes; el mejoramiento de viviendas, un programa que entrega asesoria a los
residentes para postular a proyectos (disefio, gestién de crédito presupues-
tos, supervisién de las obras de mejoramiento) y reparar, mejorar o her-
mosear sus viviendas; y un programa (el de pintura de fachadas) que
busca estimular e implementar la participacién y la generacién de estrate-
gias de intervencién y reconstruccién de los fragmentos de la ciudad,
mediante una accién conjunta entre privados y publicos.

Activacién de intangibles del patrimonio urbano:
Ministerio de Obras Publicas

En los afos noventa, la Direccién de Arquitectura (DA) del Ministerio de
Obras Publicas (MOP), responsable de la edificacién de los edificios de
gobierno, elaboré un Plan para la edificacién publica gubernamental del
centro de la ciudad. En dicho plan evalué el estado fisico de la edificacién
publica gubernamental (que estd localizada mayoritariamente en el cen-
tro viejo de la ciudad), estimé nuevas necesidades, y propuso un progra-
ma de mantencién y rehabilitacién de la edificacién existente y de cons-
truccién de nuevos edificios. El objetivo de este Plan, complementario a
los esfuerzos de la Municipalidad, fue reforzar el centro viejo, recuperan-
do la dimensién publica de la edificacién gubernamental. Como resulta-
do de esta iniciativa del MOP se han construido varios edificios, rehabi-
litados otros y se ha remodelado la plaza situada frente a la fachada sur del
Palacio de La Moneda. Este proyecto, conocido como la Plaza de la
Ciudadania, es un complejo arquitecténico en cuyo subsuelo se constru-

269



Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez y Ximena Salas

y6 el Centro Cultural La Moneda, el que fue inaugurado en enero del
20006, y que se ha constituido en un nuevo hito en el drea central.

Si bien las iniciativas de la Municipalidad y del MOP han tenido, y
tienen, muchos elementos y propuestas comunes, a partir del afio 2000,
por diferencias politicas, han seguido caminos propios.

En este punto es interesante sefialar que todas las acciones menciona-
das, tanto las realizadas por la CORDESAN como por el MOP, corres-
ponden a intervenciones de transformacién fisica del patrimonio cons-
truido, a intervenciones tangibles en el patrimonio. También se han lle-
vado a cabo intervenciones en el patrimonio de cardcter intangible, las
que han tenido resultados importantes en el uso y la percepcién publica
(ciudadana) del patrimonio. Citaremos dos ejemplos de estas intervencio-
nes intangibles. El primero corresponde a la propuesta del MOP de abrir
las puertas de La Moneda al paso de la ciudadania, medida que se adop-
t6 en el inicio del gobierno de Ricardo Lagos, en marzo del afio 2000.
Con esto gesto se recuperd una tradicién perdida por casi treinta anos: el
libre trédnsito de los ciudadanos por el palacio de gobierno. El segundo fue
la institucién, también por el presidente Lagos, del Dia del Patrimonio
Cultural, un dia del afio en el cual se abren los edificios pablicos para que
los ciudadanos los recorran, mientras son sus propios funcionarios o auto-
ridades de gobierno quienes actian como guias.

Estas son iniciativas mediante las cuales se reconoce el valor civico del
centro; es decir, se trata de medidas que vuelven a poner en valor deter-
minadas pricticas sociales asociadas a una tradicién republicana, por
medio de las cuales las personas construyen espacio publico, se lo apro-
pian y lo usan. Al respecto, se puede recordar que en la noche del primer
dia que se abrieron los edificios publicos:

por televisién, mostraban lo que habfa ocurrido al interior de los distin-
tos edificios publicos. Recuerdo la imagen de una sefiora, de aspecto
popular, cansado, que con toda naturalidad se habia sentado en una vieja
silla del Palacio de La Moneda. (Rodriguez, 2000: 177).
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Los malls en la comuna de La Florida: los guetos comerciales

Carta 5
Los malls de La Florida

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de informacién obtenida en Google Earth,
vista a 3.400 m.

A diferencia de los mdas de cuatrocientos afos del centro histérico de
Santiago, la nueva centralidad que surgié en la comuna de La Florida
tiene menos de veinte. El desarrollo urbano de esta comuna es muy
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reciente. Comenzé con la localizacién de conjuntos de viviendas sociales
a fines de los afios setenta y ochenta, a lo que se sumé el boom inmobilia-
rio de los sectores medios durante los noventa. Hoy dia estd consolidada
como una de las comunas més pobladas del pais.

La ubicacién geogrifica de La Florida, en el drea sur-oriente de
Santiago, ha permitido que concentre una gran cantidad de actividades
intercomunales relacionadas con equipamientos de servicio y comercio.

Esta centralidad con funciones comerciales estd determinada, en parte,
por la acumulacién sucesiva de infraestructuras, lo que produce un esce-
nario multiple de programas urbanos que no tienen un orden arquitectd-
nico o en la planificacién urbana, sino en la ampliacién de la oferta
comercial. Morfolégicamente, se trata de un territorio donde los espacios
colectivos son mayoritariamente abiertos y descampados o privados. Los
centros comerciales, con sus enormes superficies de estacionamiento, se
oponen en escala a las residencias urbanas. Entre los componentes de esta
nueva centralidad y las infraestructuras, las viviendas son las grandes
ausentes o estdn relegadas en relevancia.

Lo que caracteriza a esta nueva centralidad es su ambigiiedad espacial:
no tiene centro. Incluso se llega a la paradoja de que en el nuevo Plan
Regulador, actualmente en discusién, propone como plaza comunal el
interior de la rotonda formada por el cruce de dos autopistas.

La estrategia

El desarrollo de esta zona se ha debido al interés de empresarios privados
por construir dos 7allen una ubicacién geogréfica central: la interseccién
del anillo vial interno (Av. Vespucio) con una de las principales vias que
cruzan norte a sur la ciudad (Av. Vicufia Mackenna). Posteriormente, la
accesibilidad de este lugar se ha visto ampliada por la transformacién del
anillo vial interno en una autopista con telepeaje y el cruce de dos lineas
de metro.

Hace veinte anos atrds esta centralidad no era tan obvia, si bien desde
los afios cuarenta estaba sefialada en los planes metropolitanos, su reali-
dad era otra. En la década de los afios ochenta era un lugar escasamente
desarrollado, y escenario constante de violentos y recurrentes enfrenta-
mientos entre pobladores y las fuerzas de represién de la dictadura. Las
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pocas instalaciones publicas (paraderos de buses, semaforos) eran habi-
tualmente destruidas. En este escenario, y en ese contexto, comenzé la
generacién de una nueva centralidad metropolitana en el afio 1990, a raiz
de la instalacién de un centro comercial.

El instrumento

El instrumento a partir del cual se gener6 esta centralidad fue el mall
Plaza Vespucio. Este fue el primero que se localizé fuera de las zonas de
altos ingresos. La comuna de La Florida era en esa época una zona de
ingresos medios y bajos y, ademds, una zona conflictiva de la ciudad. Parte
del atractivo inicial del mallfue la inclusién de ocho cines y una gran zona
de comida rdpida con doce restaurantes, caracteristicas que los otros malls
de la época no ofrecian.

La instalacién del mall, un gran contenedor de actividades comercia-
les rodeado por dreas de estacionamiento de automdviles, en una zona
urbana de construcciones aisladas, de baja altura, introdujo un quiebre
espacial en la zona, que se ha mantenido hasta la actualidad.

El auge comercial, no sélo en el drea inmediata sino también en el drea
de influencia y de las comunas aledanas, generé la instalacién de un
segundo centro comercial, el mall Florida Center, a menos de novecien-
tos metros de distancia, entre las avenidas Departamental y Vicufia
Mackenna.

El mall Florida Center implicé una inversién de aproximadamente
ciento treinta millones de délares, en el ano 2003, dando cuenta con ello
de los niveles minimos de inversién requeridos, y del aumento de la plus-
valia de los suelos. Este segundo mall involucra un fuerte incremento en
la competencia para ambos centros comerciales. El proyecto, pertene-
ciente a Cencosud S.A., incluye un hipermercado, una mega tienda,
cerca de doscientas tiendas menores, dos tiendas ancla y cinco mil esta-
clonamientos.

Desarrollo

En su apertura, fines de 1990, el mall Plaza Vespucio contaba con veinti-
cinco mil metros cuadrados, cien locales y dos tiendas ancla. En 1994 se
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agregd una nueva ala con sesenta y cinco nuevos locales y una tercera tien-
da ancla.

En 1996 se elaboré un plan estratégico y la meta fue convertir el mall
en el centro urbano mds importante del sur oriente de Santiago y conver-
tir esta drea comercial en “un centro urbano, es decir, un lugar de com-
pras, servicios y esparcimiento que entregue un servicio integral a la
comunidad.”" En esa linea se agregaron mil quinientos estacionamientos
subterrdneos; y se habilité la conexién con la nueva linea cinco del metro.
En un nuevo edifico en altura se instalé un centro clinico que ofrece ser-
vicios de atencién médica. En 2001, se reforzaron las actividades de entre-
tencién con un nuevo patio de comida rdpida, once salas de cine y un
bowling. A partir del ano 2002 se abrié una linea cultural, se instalaron
una sala de exposiciones del Museo Nacional de Bellas Artes (ley de dona-
ciones culturales), una sala de recitales y conciertos, una biblioteca inte-
ractiva, una sala de teatro y una sede de la Fundacién DUOC de la
Universidad Catélica de Chile con trece carreras profesionales.

Las proyecciones estimaban que el mall serfa visitado por unas treinta
y cinco millones de personas en el afo 2005.

Programas Yy recursos

Para el desarrollo urbano y consolidacién de esta centralidad generada en
La Florida, el sector privado se ha apoyado en dos ventajas comparativas:
un drea de mercado potencial que supera ampliamente el drea administra-
tiva de la comuna de La Florida; y obras de infraestructura de transporte
que también superan el radio comunal, como los son las nuevas lineas de
metro (linea 5 y 4) y las autopistas urbanas de cardcter metropolitano,
tales como la autopista Américo Vespucio (recién construida). Estas gran-
des inversiones publicas han fortalecido el dinamismo propio del 4rea,
particularmente por la mejor accesibilidad que le han proporcionado;
contribuyen, ademds, a resolver la congestién que el desarrollo comercial
ha causado en la comuna. Por otra parte, el mall Plaza Vespucio cuenta
hoy con una conexién directa a la estacién terminal de la linea 5 del

11 Véase feller-rate, 2004, Informe de clasificacién Plaza Vespucio S.A., en http://www.feller-rate.cl/
general2/corporaciones/vespucio0411.pdf. Consultado en enero de 2006.
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metro, y conexién a la nueva linea 4 del metro (recién inaugurada), lo que
refuerza la conexién de este centro con las comunas vecinas.

La Municipalidad ha tenido el papel de ir resolviendo y articulando las
iniciativas que estos grandes actores —las empresas comerciales y el
gobierno regional y central— han realizado en el territorio municipal

(véase Carta N° 6).

Carta 6
Proyeccién de los resultados de las intervenciones estatales
en el centro de La Florida

Fuente: Elaboracién propia a partir de la Base Cartografica del MINVU, 1999; y el
Plan Regulador Comunal de la Florida, 2005.
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El actual Programa de Desarrollo Urbano de la Municipalidad de La
Florida, bajo el nombre del “Programa de Obras del Bicentenario”, no es
otra cosa que la propuesta de construccién de un conjunto de obras que
otorguen una cierta integracion fisica al drea donde ha ocurrido el desa-
rrollo comercial y de servicios. Asi, el Municipio ha propuesto:

* La construccién de un nuevo edificio consistorial y una plaza civica
que le otorguen presencia arquitecténica a la Municipalidad, con res-
pecto a los mall construidos en las inmediaciones;

* La construccién del Parque Paseo Vicuna Mackenna Oriente, un espa-
cio publico longitudinal de escala comunal, de 1,5 kilémetros aproxi-
madamente, que une los dos grandes mall del sector;

* La recuperacién de inmuebles histdricos para funciones culturales;

* El Plan Maestro de Espacios Publicos, que atin no se pone en précti-
ca. Este Plan contiene la proposicién para el equipamiento urbano del
sector centro de la comuna tanto a nivel peatonal como vial.

Ciudad Empresarial en la comuna de Huechuraba:
la produccion de intangibles

Ciudad Empresarial es un tipo de centralidad nueva en la tradicién urba-
na de la ciudad de Santiago. En muchos aspectos es una centralidad que
podemos definir como “temdtica’, en referencia directa a los “parques
temdticos”? norteamericanos. Parques temdticos, como lo indica Sorkin
(2004: 13), son lugares que “lo incorporan todo, la a-geografia, la vigilan-
ciay el control, las simulaciones sin fin (...) el parque temdtico ofrece una
visién alegre y civilizada del placer que suplanta al reino de la democracia
publica”. En el caso de esta Ciudad Empresarial, su drea central es un
lugar donde se puede practicar lanzamientos de bolas de golf.

Esta centralidad de servicios es un drea donde se hacen manifiestas
modalidades genéricas para la gestién y financiamiento de proyectos

12 El diccionario Merriam-Webster on line define el término theme park como un parque de entre-
tencién en el cual las estructuras y ambientacién estdn basadas en un tema central.

276



Estrategias para el desarrollo de viejas y nuevas centralidades urbanas en Santiago de Chile

Carta 7
Ciudad Empresarial en Huechuraba

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de informacién de Google Earth, vista a 3.400 m

urbanos. Una primera consideracién al respecto es que Ciudad
Empresarial es una marca registrada, cuyo concepto y desarrollo ha sido
realizado por Hispano Chilena Desarrollos S.A., filial de Hispano
Chilena S.A. Ambas empresas pertenecen a personas y sociedades relacio-
nadas con una empresa familiar.

Ciudad Empresarial estd emplazada en el sector Rinconada de El
Salto, en el extremo oriente de la comuna de Huechuraba, entre las ave-
nidas Américo Vespucio y El Salto. Estd situada en una comuna de bajos
ingresos y de antiguas poblaciones originadas por tomas de terrenos, que
hasta hace muy poco mantuvieron su uso agricola y s6lo se pudieron
urbanizar cuando se construyé un nuevo colector de alcantarillado y
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aguas lluvia en la zona norte de la ciudad. No obstante lo anterior, la aper-
tura de una autopista y el colector facilitaron el desarrollo de este proyec-
to de cerca de ocho hectdreas, el que colinda con las comunas de mds altos
ingresos de la ciudad.

En 1997 se inauguré Ciudad Empresarial, la que se ha desarrollado
como un proyecto inmobiliario orientado a atraer empresas, a las cuales
les ofrecen servicios empresariales, culturales y deportivos. Hasta la fecha
se han construido veinticinco edificios, de un total proyectado de ciento
veinticinco y trabajan actualmente siete mil personas de un total estima-
do de treinta mil cuando el proyecto esté terminado.

La estrategia

La estrategia de los desarrolladores de Ciudad Empresarial fue lograr que
su proyecto inmobiliario fuera calificado por la Corporacién de Fomento
a la Produccién (CORFO) como un Parque Tecnoldgico para la Regién
Metropolitana. Esta calificacién significa que las empresas de alta tecno-
logfa que instalen alli sus oficinas, y cuya inversién supere el millén de
délares, tienen acceso a un conjunto importante de subsidios. Entre ellos:

* Un subsidio a la inversién en activos fijos inmovilizados, y al arriendo
de inmuebles a largo plazo. Esto significa que en caso de la compra de
oficinas en Ciudad Empresarial, se puede optar a un subsidio de un
mdaximo de quinientos cincuenta mil délares por empresa. En caso de
arriendo de oficinas a largo plazo, CORFO subsidia hasta un cuaren-
ta por ciento del valor total del arriendo, con un plazo minimo de
cinco anos.

* Un subsidio a la realizacién de estudios de preinversién. Esto signifi-
ca que CORFO subsidia hasta el sesenta por ciento del costo de los
estudios de preinversién que requieran las empresas de alta tecnologia
que se instalen en Ciudad Empresarial. Este subsidio tiene un tope
mdximo de treinta mil délares por empresa.

e Un subsidio para la formacién del recurso humano. CORFO otorga
un subsidio de cinco mil délares por cada trabajador contratado, con
residencia en el pais, para su capacitacién.
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* Un incentivo al promotor de la inversién por un monto méximo de
treinta mil délares. Este es un incentivo que CORFO otorga a quie-
nes promuevan y logren concretar nuevas inversiones en el campo de
la alta tecnologfa.

El instrumento

Ciudad Empresarial puede ser vista como un desarrollo inmobiliario m4s;
efectivamente es un proceso de desarrollo urbano paulatino, en el que se
concilian tanto la venta de edificios terminados como la venta de terrenos
para futuras construcciones. Sin embargo, no es una experiencia tradicio-
nal. Lo distintivo de este caso ha sido la visién y capacidad que tuvo una
empresa inmobiliaria para ubicar un nicho de financiamiento indirecto es
decir, para acceder a recursos que no estdn habitualmente destinados al
desarrollo inmobiliario.

Para lograr acceder a estos recursos, los gestores situaron el fundamen-
to de su proyecto inmobiliario en torno a dos conceptos ejes: la globali-
zacién y la tecnologfa. En esa linea, Ciudad Empresarial se relaciona con
una explicita valoracién positiva de la globalizacién, como algo “necesa-
rio” y “modernizador” y se vende como una ciudad “inteligente”. Como
se indica en una publicacién oficial del conglomerado, realizada en la
fecha de la inauguracién del proyecto:

En este contexto, Ciudad Empresarial tiene como objetivo dar al usuario
un alto nivel de vida laboral, (...) una situacién privilegiada, perfecta-
mente apropiada y necesaria al proceso globalizador que estd viviendo la

actual economia de Chile. (Ciudad Empresarial, 1997: 12).
Esta afirmacién se articula con el ¢je del “desarrollo tecnolégico” y justi-
fica el acceso a recursos indirectos.
Comentarios finales

La primera observacién que surge de la revisién de los tres casos es sim-
ple: si hay recursos para el financiamiento de las centralidades urbanas.
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Estos recursos pueden ser de origen publico o privado, nacionales o
extranjeros, de la cooperacién internacional, o de diversos y distintos
tipos de combinaciones. Su origen no es determinante, con la salvedad de
que, en zonas degradadas, los capitales privados pueden ser més renuen-
tes en invertir y requieran una intervencién inicial puablica.

La segunda observacién se refiere a que no es tan simple obtener recur-
sos y menos atin realizar intervenciones que reactiven viejas centralidades
o0 que creen nuevas. Los casos revisados nos ofrecen algunas claves impor-
tantes:

* La capacidad de gestién es muy importante para la obtencién de
recursos. La rehabilitacién del centro de Santiago, en particular el
desarrollo de su Programa de Repoblamiento, no habria sido posible
sin la gestién de la CORDESAN, sin su capacidad de articulacién de
iniciativas publicas y privadas. Lo mismo ocurre en los otros dos casos.
Tanto en La Florida como en Ciudad Empresarial su éxito ha depen-
dido de la capacidad de gestién, de coordinacién de las iniciativas
inmobiliarias de sus gestores con los recursos disponibles:

- Intangibles, como lo era para ambos la centralidad potencial de
los lugares,

- Tangibles, como lo son la nueva red de autopistas urbanas o
nuevas lineas de metro.

* En cuanto a la relacién gestién/obtencién de recursos, el caso de
Ciudad Empresarial es muy interesante. Alli, los gestores de la inicia-
tiva recurren a recursos que no estdn en el listado de las fuentes habi-
tuales de desarrollo urbano: los destinados al desarrollo tecnolégico.
De cierta manera se puede decir que no sélo inventan los recursos,
sino que también inventaron a sus clientes, porque son estos los que
perciben esos recursos.

* Ninguna iniciativa es perfecta. Al inicio habfamos sefialado que habia
que estar atentos a los cambios que ocurren en las ciudades, a los efec-
tos que las politicas puablicas o que las intervenciones de desarrollo
urbano generan. Esto se observa con nitidez en los tres casos revisados.
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En la comuna de Santiago, al inicio lo importante fue generar un pro-
ceso de repoblamiento, romper la inercia. Ahora hay una preocupa-
cién por la calidad arquitectdnica, constructiva, urbana de las vivien-
das que se construyen en dicha zona. Lo mismo ocurre en otra medi-
da en La Florida, donde la Municipalidad intenta un plan de obras
para dar una estructura urbana al conjunto de iniciativas privadas y
publicas que se han construido en la nueva centralidad.

* Para que los recursos estén disponibles es necesario contar con una
estrategia publica consensuada con los diferentes actores y mantenida
en el tiempo. En una especie de simil de cuando se dice “ésta es una
politica de Estado” al referirse a iniciativas de largo plazo y de interés
colectivo, se podria llegar a decir “ésta es una politica de ciudad” al
referirse a iniciativas de rehabilitacién de los centros urbanos. Algo de
esto ha ocurrido con los planes de la Municipalidad de Santiago, que
han mantenido una coherencia a lo largo de quince afos, indepen-
dientemente de los cambios de las orientaciones politicas de sus auto-

ridades.

La tercera observacién se refiere al sentido e importancia de las centrali-
dades en la ciudad. Si, como hemos visto, existen recursos, y con una
buena gestién se pueden rehabilitar viejas centralidades o crear nuevas,
queda la pregunta por el sentido de estas centralidades. Nuestro punto
aqui es que el sentido —significado y direccién hacia avanzar— de las
centralidades urbanas es constituirse en espacios publicos. Tanto La
Florida como Ciudad Empresarial compiten con el viejo centro de
Santiago, no sélo en la dimensién comercial o de negocio inmobiliario,
sino también en sus dimensiones culturales y simbdlicas: son los centros
que expresan la modernidad y la tecnologia. Sin embargo, ain no han
logrado convertirse en espacios publicos. En este sentido hay una gran
diferencia entre los programas realizados en el centro viejo de Santiago,
para los cuales el ser espacio publico (ciudadano) es un aspecto central, y
los de las otras dos centralidades: en Ciudad Empresarial, el espacio abier-
to central es un lugar de préctica de golpes de golf; en La Florida, la Plaza
Mayor es la rotonda entre autopistas.
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La cuarta observacion se refiere a que a menudo la busqueda y la nece-
sidad de contar con recursos econémicos es una obsesién que impide ver
y aprovechar la existencia de recursos intangibles, que muchas veces son
los que dan sentido social, cultural, politico a las intervenciones en la ciu-
dad. Como sefialamos anteriormente en el texto, abrir las puertas de La
Moneda es una intervencién que no supone una inversién monetaria
directa, pero cambia el sentido de la vida de todos los ciudadanos.

Finalmente, respecto del centro tradicional es preciso cuestionarse qué
es lo nuevo y qué rol juegan los centros histéricos en la nueva configura-
cién urbana. La museificacién de la ciudad a que hemos aludido es una
suerte de resistencia a la modernidad que termina por vincularse a los pro-
cesos de deterioro. En cambio, las intervenciones a través de proyectos de
repoblamiento o de rehabilitacién patrimonial, son una alternativa viable
de permanencia de su cardcter histérico.

Un aspecto que hay que considerar es el de las dificultades en la rea-
daptacién de la infraestructura de edificios antiguos, los cuales muchas
veces no pueden refaccionarse ni acoger las nuevas necesidades tecnolégi-
cas o, cuando pueden actualizarse, corren el peligro de perder precisamen-
te su valor patrimonial. Este es un problema real cuya solucién no depen-
de sélo del financiamiento. No es un problema de mercado, es un proble-
ma de sociedad.

Como dice Berman (1988: 334) debemos esforzarnos por mantener
con vida este “viejo” ambiente, ya que sélo ¢l es capaz de nutrir las expe-
riencias y los valores modernos de la libertad de la ciudad, el orden que
existe en estado de cambio y movimiento perpetuo, la evanescente pero
intensa y compleja comunicacién cara a cara, lo que Baudelaire llamé la
familia de ojos.
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