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resumen_ Desde fi nes de 1960 se elabora un plan para transformar la zona comercial de la co-
muna de Providencia en un subcentro urbano llamado Nueva Providencia. Se incluye en este plan 
un importante incentivo a la creación de espacios de uso público en suelo privado, que da pie al 
desarrollo de una extensa red de recorridos peatonales y patios por el interior de las manzanas. 
En el contexto de experiencias internacionales que proveen espacios de uso público mediante 
normativas de incentivo, el plan de Providencia se distingue por abordar la complejidad urbana 
a partir de la escala peatonal y la coordinación de las intervenciones puntuales en un proyecto 
mayor. Asimismo, este plan revela importantes referentes del pensamiento urbanístico: Giancar-
lo de Carlo (team x), Constantino Doxiadis (Ekística) y Alberto Cruz (Ciudad Abierta ucv), los que 
alimentan la visión de los arquitectos y gestores de proyectos puntuales a lo largo del plan. Entre 
estos discursos aparecen como protagonistas el espacio de uso público comercial, el concepto de 
la peatonalización y ciertas tipologías edifi catorias clásicas asociadas al espacio público revisita-
das por el postmodernismo.

Este artículo describe parte de las conclusiones de la investigación fondecyt Iniciación   
N° 11090407 realizada entre octubre de 2009 y septiembre de 2011: “Producción privada de espa-
cios de uso público. Los casos resultantes de la normativa de incentivo de Providencia entre los 
años 1976 y 2006”. Investigadora responsable: Elke Elisabeth Schlack Fuhrmann. 
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abstract_ A project to renovate the commercial area of the commune of Providencia to 
turn it into an urban sub center called Nueva Providencia has been planned since the late 
60s. This project involves an important incentive for the creation of areas of public use on 
private ground leading to the development of a wide network of pedestrian walks and 
inside courtyards around the blocks. In the context of international experiences which 
provide areas of public use by implementing regulations of incentive, Providencia’s project 
stands out due to its approach of the urban complexity starting from the pedestrian 
walkway and the coordination of specifi c interventions in a larger-scale project. Similarly, 
this project makes known important protagonists of urban thinking: Giancarlo de Carlo 
(team x), Constantino Doxiadis (Ekística) and Alberto Cruz (Ciudad Abierta ucv) who, at the 
same time, nourish the managers of specifi c projects along the planning process. Public 
use space, the concept of pedestrianization and some classic building typologies linked to 
public space revisited by postmodernism. 

This article describes some of the conclusions of the research fondecyt Initiation No. 
11090407 (National Fund for Scientifi c and Technological Development) carried out from 
October 2009 to September 2011. “Producción privada de espacios de uso público. Los casos 
resultantes de la normativa de incentivo de Providencia entre los años 1976 y 2006” (Private 
production of spaces for public use. The resulting cases of Providencia’s regulation of 
incentive between the years 1976 and 2006). Investigator in charge: Elke Elisabeth Schlack 
Fuhrmann

keywords_ public space | regulations of incentive | Providencia | Bannen.
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introducción _ La zona comercial de la comuna 
de Providencia es un subcentro urbano impor-
tante en la ciudad de Santiago. Ya desde me-
diados de los años sesenta, el sector residencial 
aledaño a la avenida Providencia comienza a 
transformarse en una zona comercial. Entre fi -
nes de los años sesenta y comienzos de la década 
siguiente se comienza a localizar allí el comercio 
que, décadas antes, se ubicaba en el centro fun-
dacional de la ciudad.

Aunque la transformación del subcentro de 
Providencia surge de iniciativas ajenas a la 
arquitectura –el comercio busca nuevas loca-
ciones–, son los lineamientos espaciales de los 
urbanistas del municipio de Providencia los que 
condicionan la expresión espacial de esta reno-
vación urbana.

Sin estos lineamientos, gran parte del espacio 
urbano que hoy identifi camos como caracterís-
tico de esta comuna no existiría. Así mismo, el 
espacio tampoco tendría las cualidades que tie-
ne si no existieran los edifi cios de los arquitectos 
que complementaron este planeamiento urbano 
a través de sus intervenciones puntuales. Este es 
el caso de la zona ubicada alrededor de la esta-
ción de metro Los Leones, donde se conjugan el 
plan y los edifi cios para lograr un espacio urba-
no característico de Santiago. En esta zona se 
ubican los edifi cios Plaza Lyon, Centro Nuevo y 
Dos Providencias, entre otros, los cuales se orga-
nizan alrededor de las salidas norte y sur de la 
estación de metro, dando forma a pórticos, pa-
sajes, calles peatonales y patios al interior de la 
manzana, que cuentan con una gran afl uencia 
de público y constituyen importantes eslabones 
de la red de espacios públicos de la comuna.

el plan nueva providencia _ No solo en esta 
zona sino también a lo largo de la avenida Pro-
videncia, entre las calles Pedro de Valdivia y 
Los Leones, diversos pórticos, calles peatonales, 
galerías y patios al interior de las manzanas son 
elementos característicos del espacio urbano. 
Si bien son tipologías edifi catorias asociadas 
al espacio público, o presentan una vitalidad 
propia de lo público, muchos de esos espacios se 
encuentran sobre suelo privado. Pero el carácter 
privado se hace invisible.

Uso público en suelo privado parece a primera 
vista como un contrasentido, pero es un fenóme-
no común en la historia de la ciudad de Santiago. 
Conocemos bien el caso de las galerías comer-
ciales que recorren el interior de, al menos, una 
decena de manzanas del centro, haciendo posible 
recorrer grandes extensiones y permitiendo que el 
peatón y el vehículo convivan armónicamente. Si 
bien se sabe poco sobre el origen de la gestión de 
estas galerías, tenemos antecedentes de que exis-
tieron pasajes a través de las manzanas y pórticos 
antes del año 1800 (Rosas, 1986; I. Municipalidad 
de Santiago, 2008). Asimismo, sabemos que desde 
1850 se construyen diversas galerías a la manera 
de las galerías de Milán o París, tales como la 
galería San Carlos o el Portal McClure (Fundación 
Mapfre, 2010; Rosas, 1986; I. Municipalidad de 
Santiago, 2008) y que defi nitivamente son parte 
de los planes de transformación de Karl Brunner 
para Santiago entre 1930 y 1960 (Rosas, 1986).

La creación de estos espacios muchas veces estuvo 
relacionada con una normativa que incentivaba la 
cesión de suelo privado al uso público. En el caso de 
las galerías del centro, al menos de las que se gene-
raron después de 1936, el marco fue un premio que 
permitía construir mayor altura a cambio de desti-
nar el primer y segundo piso a uso comercial.1 

La forma de incentivar la creación de espacios 
de uso público que concibieron los urbanistas en 
la normativa de Providencia es, en ese sentido, 
mucho más compleja. Por un lado, el premio 
que se aplica individualmente a cada uno de 
los edifi cios está ligado a un completo proyecto 
urbano que consiste en un sistema de recorridos 
a través del interior de las manzanas y recorri-
dos paralelos a la gran vía principal, la Avenida 
Providencia (Bannen, 1980; 1989a; 1989b; 1993; 
Mora y Zapata, 2004; Bannen y Chateau, 2007). 
Esta normativa es relevante y distintiva en el 
contexto internacional, no solo por abordar una 
dimensión urbana sino también por el perma-
nente intento de sus autores, los urbanistas de 
Providencia, de consolidar el sentido original del 
plan durante 40 años mediante sucesivos cam-
bios en la fórmula del instrumento. 

En el contexto internacional, en el que se cono-
cen al menos otros cuatro casos en que se han 

creado espacios de uso público a partir de nor-
mativas de incentivo –los así llamados Privately 
Owned Public Spaces o POPS de la ciudad de Nue-
va York, creados desde 1960 (Kayden 2000, Pe-
gels 2004, 2012); los Privately Owned Public Open 
Spaces o POPOS de San Francisco; y los Kôkai 
Kûchi de Tokio y Yokohama (Dimmer, 2012)–, el 
de Providencia es un plan que se distingue por 
dos factores: la integración de las intervenciones 
puntuales en un plan general y la concepción de 
la medida del proyecto urbano de acuerdo a la 
escala peatonal (Schlack, 2012).

El plan para proveer espacios de uso público en 
Providencia fue concebido cuando el urbanista 
Germán Bannen era asesor urbanista de la co-
muna (entre 1976 y 1989) y ha sido desarrollado 
sucesivamente por los asesores urbanistas Ro-
drigo Rojas y Jaime Márquez hasta la actualidad. 
Desde los primeros facsímiles que datan del 
año 1972 (Bannen y Chateau, 2007:74-75) y los 
diversos planos seccionales elaborados a partir 
de 1976, el sentido del Plan ha sido promover lo 
que Germán Bannen llama la ciudad entre, un 
concepto que se refi ere a la exigencia del espacio 
urbano de dar cabida a la permanencia y al fl ujo 
simultáneamente, dada la condición mediterrá-
nea de la comuna y la necesidad de constituir un 
centro para ella (Bannen, 1989b; 1993). El rol que 
juegan el espacio público y el comercio en este 
plan es clave: “El espacio público era un valor 
propio e intransable en Providencia. Al comercio 
se le confi ó construir los bordes del espacio para 
retener al peatón y posibilitar su encuentro” 
(Bannen, 1989b; 1993). 

Desde el principio, el plan se inserta en el con-
texto de crear un centro urbano en densidad 
donde los peatones “debían contar con recorri-
dos por lugares públicos, tanto bien protegidos 
al costado de la calle como en interiores abiertos 
o cubiertos que permitieran el movimiento y la 
permanencia, siempre interconectados y con-
tinuos” (Bannen, 1989b; 1993). La densifi cación 
se concibe como la contraparte necesaria de 
la creación de espacio público y es por eso que, 
desde un principio, se desarrolla la idea de un 
mecanismo que compense la cesión de espacio 
privado para uso público con una mayor cons-
tructibilidad del lote. Inicialmente, la mayoría 

Ubicación de los 62 casos del Plan Nueva Providencia (Schlack, 2011). 
Dibujo elaborado a partir de material de archivo. 
Fuente: I. Municipalidad de Providencia. Dibujo: N. Turnbull.
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de los casos ubicados en la zona donde estaban 
previstos espacios de uso público sobre suelo 
privado se premiaban con mayor constructibili-
dad a través de la norma de excepción llamada 
conjunto armónico, que era una norma asociada a 
la idea de construir conjuntos urbanos (Schlack y 
Vicuña, 2011). Desde 1990 hasta la actualidad, en 
cambio, el premio en constructibilidad está for-
mulado cuantitativamente, expresado como una 
relación numérica de metros cuadrados cedidos 
al uso público en relación a los metros cuadrados 
adicionales de construcción que el desarrollador 
recibe a cambio2.

Aunque el paseante de Providencia lo experi-
menta, no sabe que el plano de 1972, denominado 
“Trazado de la Nueva Providencia” (I. Municipa-
lidad de Providencia, 1976; publicado en Bannen 
y Chateau, 2007), determina la forma en que se 
densifi can los lotes y se construyen ciertas re-
des de espacios públicos. Este plano prescribe la 
fórmula para que la disposición de edifi caciones 
y espacios libres siga una lógica determinada. 
Una mirada al plano nos insinúa esa lógica en los 
siguientes aspectos: 

En primer lugar, el plano da cuenta de un pro-
ceso dinámico: se está planifi cando la transfor-
mación urbana. Consecuentemente, el plano 
muestra de manera simultánea la situación 
predial existente (línea punteada) y la futura 
situación predial prevista (línea continua), 
la unidad predial mayor y la densifi cación en 
edifi cios de altura.

Normativa de incentivo asociada a la zona preferentemente comercial de la comuna (UpC). A cambio de metros cuadrados 
cedidos al uso público a nivel suelo se concede un mayor volumen construible total (Schlack, 2010). 
Dibujos: M. Urzúa y C. Ivovic. Fuente: Archivos del Plan Regulador de Providencia, 1976.

En segundo lugar, el plano establece la dispo-
sición y ubicación del espacio de uso público 
de acuerdo a esta lógica de cambio, localizan-
do los recorridos y los espacios de acuerdo a la 
conformación predial que produce la transfor-
mación, es decir, estableciendo el lugar poten-
cial para los recorridos en el encuentro de dos 
lotes y, para los espacios de uso público, en el 
centro de la manzana.

En tercer lugar el plano nos revela la particular 
concepción espacial del urbanista: los volúme-
nes construidos y el espacio libre se condicionan 
mutuamente y, por tanto, se piensan simultá-
neamente, siendo el espacio libre un protagonis-
ta y no el resultado del espacio construido.

Por último, el trazado de este plano hace uso 
simultáneo de fi guras provenientes del para-
digma de la ciudad dispersa y del paradigma 
de la ciudad continua, en función de lograr una 
relación equilibrada entre volumen edifi cado y 
espacio libre. Los volúmenes están concebidos 
como edifi cios aislados en la manzana siguiendo 
el modelo de la torre aislada; sin embargo, se re-
curre al trazado de una línea de edifi cación para 
defi nir la posición del contorno de la planta baja 
de los volúmenes en el terreno, como si estuvié-
semos en el modelo de fachada continua.

alberto cruz, constantino doxiadis y giancarlo 
de carlo: los referentes del plan _ Más allá de 
aquello que nos revela el plano, están los ante-
cedentes señalados por el propio autor del plan: 

Germán Bannen, quien sostiene que los referen-
tes clave en la forma de concebir la planifi cación 
urbana (lo que él defi ne como hacer ciudad) son 
tres arquitectos urbanistas: Alberto Cruz, Cons-
tantino Doxiadis y Giancarlo De Carlo.

La aproximación de Alberto Cruz, fundador de la 
Escuela de Arquitectura de la Universidad Cató-
lica de Valparaíso, constituye un referente en la 
conceptualización del plan del espacio público en 
la Nueva Providencia. El proyecto de la urbani-
zación Achupallas (1954) nos da una importante 
pista. En este proyecto, el trazado de la vialidad y 
la infraestructura son los elementos que ordenan 
y defi nen los tamaños de la urbanización (son la 
parte del proyecto que se debe construir prime-
ro). Por el contrario, los edifi cios son secundarios, 
se concibe que otros actores se hagan cargo su-
cesivamente de construirlos orientándose por el 
trazado (Pérez de Arce y Pérez, 2003). El trazado 
del espacio organizador, la calle, establece una 
relación con la lógica geográfi ca y topográfi ca del 
lugar, determinando que “la plaza [se ubicará] 
en el valle” y la “calle en la cima” (Cruz, 1953). Los 
elementos que construyen la movilidad del espa-
cio urbano son, para Cruz, elementos primordia-
les (Pérez de Arce y Pérez, 2003).

Lo que Alberto Cruz escribe en relación a este 
proyecto nos revela su visión del urbanista sen-
sibilizado con el destino de la ciudad y las mani-
festaciones vitales de sus habitantes: “El urba-
nista descubre el destino de la ciudad y lo coloca 
en el espacio para que la ciudad y sus habitantes 
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Ciudad como un proceso dinámico. Estructura predial y edifi caciones existentes en línea punteada. Unidades Prediales planifi cadas en línea continua. 
Fracción del Plano de “Trazado de la Nueva Providencia” de 1972 entre la avenida Ricardo Lyon y la calle Suecia. Fuente: original del archivo de la Asesoría 
Urbana de la Municipalidad de Providencia, publicado en Bannen, P. y Chateau, F. (2007:74-75).
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vivan su destino”. También afi rma que el urba-
nista “ama el espacio y la ciudad y comprende 
las manifestaciones espaciales de la vida en la 
ciudad” (Cruz, 1953).

Un segundo referente de Germán Bannen es la 
teoría de la Ekística, o ciencia sobre los estableci-
mientos humanos, formulada por Constantino 
Doxiadis, quien estudia los establecimientos hu-
manos estáticos y dinámicos. Doxiadis parte de la 
premisa de que las grandes ciudades actuales son 
dinámicas (dinápolis) y que en su planifi cación de-
ben visualizarse no sólo los problemas presentes 
sino también los futuros (Méndez y Grisetti, 1968). 

En el plan de Providencia se ve reflejada 
también la importancia que Doxiadis otorga 
al tema de la escala. Para Doxiadis la escala 
humana es un valor de los asentamientos que 
debe ser complementada con otras escalas 
para que, en las ciudades, coexistan de manera 
apropiada el ser humano y sus máquinas, como 
el auto, el tren, etc. Poder recorrer la ciudad 
a pie de un extremo a otro es la medida que 
otorga Doxiadis a la ciudad humana (Méndez 
y Grisetti, 1968). La contribución de Doxiadis 
a la visión peatonal de la ciudad fue muy dis-
cutida a fines de los sesenta. El debate interna-
cional estuvo marcado por su visión de que el 
tiempo es la cuarta dimensión de la arquitec-
tura. Para Doxiadis, el peatón recorriendo el 
espacio le otorga vida a éste, más allá de la for-
ma de la arquitectura en sí (Wegwood, 1965).
La forma en que Doxiadis encara la praxis urba-

nística tiene, sin duda, un importante eco en la 
planifi cación del espacio público de Providencia. 
Seleccionar el área de estudio y entender la rela-
ción del sector del plan con las partes externas 
que lo infl uyen es clave en su forma de concebir 
la práctica urbanística. Para él, la ciudad, o una 
parte de ella, es un organismo en expansión y, 
por eso, debemos reconocer hasta dónde se ex-
tienden sus fuerzas e intentar cubrir con el estu-
dio toda el área de infl uencia (Ekística, 1968). 

Un tercer referente de Germán Bannen es Gian-
carlo de Carlo, arquitecto y urbanista italiano que 
perteneció al team x. Junto a los demás arqui-
tectos de este movimiento, De Carlo comparte las 
refl exiones sobre los errores de los lineamientos 
urbanísticos emanados de los ciam (Congreso 
Internacional de Arquitectura Moderna) y plan-
tea algunas claves sobre el rol del urbanista en 
la práctica urbana y en la forma de congeniar 
las dimensiones colectiva e individual. En con-
versaciones con sus colegas del team x, De Carlo 
expresa que “el arquitecto no puede construir una 
ciudad de tales dimensiones solo, sin la participa-
ción de muchas fuerzas, especialmente fuerzas de 
la gente que vive en ese lugar” (De Carlo, 1975).

De Carlo entiende la planifi cación como la crea-
ción de una estructura que actúa en dos niveles 
de control: por un lado la estructura de la ciudad 
y por otro la arquitectura como el comienzo del 
patrón de esta estructura (De Carlo, 1975). Sostie-
ne que es imposible diseñar todas las estructuras, 
y que sólo se pueden fi jar ciertos puntos de esta 

estructura: aquellos donde la mayor cantidad de 
intereses están presentes simultáneamente. A 
estos puntos los llama bisagras de la estructura 
de la ciudad. Según De Carlo, entre las bisagras es 
necesario defi nir un sistema elástico que toma 
forma según las condiciones específi cas del lugar. 

El team x se cuestiona cómo transferir a la socie-
dad su método o su manera de pensar en relación 
a la construcción de la ciudad. En particular, De 
Carlo plantea que la solución no es la creación 
de tipologías repetibles, como plantea Le Corbu-
sier, sino que es necesario encontrar un método 
que pueda continuar sin el planifi cador: “si él es 
necesario, el método está completamente inco-
rrecto”, sostiene (De Carlo, 1975). Expresándolo 
de otra forma, se refi ere al término organización, 
el que correspondería, por un lado, al acto de 
diseñar las condiciones y, por otra parte, al acto 
en que las condiciones determinan las complejas 
estrategias urbanas que fueron creadas no solo 
por formas sino por políticas y cualidades huma-
nas (Damiani, 2005). 

la visión detrás de los proyectos de arquitec-
tura puntuales _ El proceso que vive la comuna 
de Providencia desde 1965 para transformarse 
en un importante subcentro urbano de Santiago 
está –en sus primeras décadas– intrínsecamente 
vinculado al desarrollo de edifi cios comerciales 
en la zona. Es la época en que se crean tipologías 
edifi catorias exclusivamente pensadas para el 
comercio como el caracol (Fernández, 1991; Mar-
chant 2010). Algunos de los edifi cios comerciales 

Superfi cies edifi cadas y espacios libres se planifi can simultáneamente. 
Fracción del Plano de “Trazado de la Nueva Providencia” de 1972 entre las calles Nueva de Lyon y Santa Magdalena (izquierda) 
y dibujo de elaboración propia a partir del Plano Seccional 07 (E-18) (derecha). Schlack 2011. Fuente: originales del archivo 
de la Asesoría Urbana de la Municipalidad de Providencia.
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> notas:
1. Art. 460 de la Ley y Ordenanza General de Construcciones y 
Urbanizaciones de Chile de 1936.
2. Desde 1990 regulado en el Artículo 48d de la Ordenanza Local de 

Providencia y desde 2007 en el artículo 3.3.06 de la Ordenanza Local 
de Providencia.

3. Aproximadamente el 60% de los arquitectos o gestores de los pro-
yectos que fueron entrevistados han visto una ventaja en proveer 
espacios de uso público más allá del incentivo entregado. 

4. Estas categorías, que resultaron de la sistematización de las entre-
vistas a gestores y arquitectos, se clasifi caron como uso público y 
continuidad técnica (entendida en el sentido técnico de la movilidad, 
proveyendo atajos y conexiones entre calles existentes). El uso 
público y la continuidad técnica como ventajas de proveer espacio de 
uso público están claramente más presentes en las entrevistas de 
los casos pertenecientes a las décadas del setenta y ochenta; ambas 
tienen presencia en alrededor del 60% de las entrevistas.

5. Estas categorías, resultantes de la sistematización de las entrevistas 
a gestores y arquitectos, se clasifi caron como peatonalización y 
valor inmobiliario. También en este caso, la peatonalización y el valor 
inmobiliario como ventajas de proveer espacio de uso público están 
claramente más presentes en las entrevistas de los casos pertene-
cientes a las décadas del setenta y ochenta. Ambas se presentan en 
alrededor del 40% de las entrevistas.

6. Los demás objetivos mencionados eran: mantención, calidad de 
permanencia, estética, comercial y condicionado por la norma.

rias serían la interconexión y la continuidad, así 
como estar fl anqueado por comercio. Los arqui-
tectos de los edifi cios puntuales, sin embargo, 
adhirieron a diversas visiones acerca del espacio 
público e interpretaron el espíritu del plan con 
mayor o menor acierto. En algunos casos des-
afortunados vemos la visión del plan reducida a 
una mera conexión de calles y, al espacio público, 
como un paso apurado entre vitrinas. En otros 
casos, arquitectos y gestores entraron en diálogo 
con este plan, compartieron el entusiasmo por la 
peatonalización, por los espacios que aseguran 
la permanencia y se conectan con otros espacios 
de la ciudad, incluso alterando el lenguaje arqui-
tectónico previsto por el urbanista –el edifi cio 
placa-torre– e instalando lenguajes asociados 
a tipologías clásicas como la fachada continua, 
el pórtico y el patio (como ocurre en el conjunto 
Plaza Lyon).

El análisis de los resultados del plan anima a 
preguntarse qué aspectos pudiesen ser clave 
en la concepción y formulación de las políticas 
públicas, para que el diálogo entre planifi cador 
y arquitecto, actores que no necesariamente 
comparten visiones e intereses comunes, con-
duzca a resultados satisfactorios. Quizás la clave 
esté en experiencias como las lideradas por el 
arquitecto Bakema en la zona peatonal Lijnbaan 
(Rotterdam). Este proyecto de los años cincuenta 
persiguió similar objetivo que el de los autores 
antes mencionados de lograr la transferencia del 
espíritu del plan a los proyectos puntuales.

El análisis también permite aclarar que el térmi-
no espacio público está lejos de un fácil consenso. 
Para promover edifi cios en que se tome en serio 
el encargo de construir espacio público en vez 
de eludirlo será necesario, entonces, defi nir con 
mucha precisión las cualidades del espacio públi-
co que se espera.
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