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Resumen

Este trabajo busca caracterizar diversas expresiones del
proceso de densificacion residencial intensiva en el Area
Metropolitana de Santiago (AMS), de manera de objetivar
la discusion en torno al impacto de dicho proceso en el es-
pacio urbano. La verticalizacion asociada a la densificacion
residencial intensiva transforma la morfologia del tejido
urbano, mas precisamente, reconfigura la estructura de
la manzana, esto es, la ordenacién de lotes, circulaciones
y edificios. Mientras la morfologia urbana constituye un
factor condicionante del proceso de densificacion, el mis-
mo proceso transforma el espacio urbano con distintos
grados de incrementalidad, particulares manifestaciones
espacialesy parametros de desempefio de laforma urbana.
Consecuentemente, la densificacion residencial corresponde
a un fendmeno que se extiende diferenciadamente en el
AMS. Dado que larelacién entre densidad y forma urbana
es altamente compleja, para caracterizar la densificacion
residencial intensiva, la densidad se relaciona con otros
parametros de laforma urbana, tales como edificabilidad,
ocupacion de suelo y diversidad de usos.

Este trabajo aborda la densificacion residencial mediante
el anélisis y parametrizacién de la forma urbana de 16 frag-
mentos de 25 ha que evidencian procesos de densificacion
residencial a partir de 1990. Se proponen cinco tipologias
de densificacién, las cuales permiten avanzar hacia una
mejor comprension del fendmeno, y la interpretacion de
qué propiedades y variables espaciales las caracterizan:
1) hiperdensificacién que reconfigura el tejido urbano
tradicional; 2) densificacién del tejido urbano pericentral
con diversidad de usos, 3) densificacion del tejido urbano
pericentral residencial; (4) densificacién con tendencia
a la compacidad; y 5) densificacién monofuncional de la
manzana industrial.
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Abstract

This work seeks to characterize various expressions of
the intensive residential densification process in the
Metropolitan Area of Santiago (AMS), in order to objectify
the discussion about its impact on the urban space. The
verticality associated with intensive residential densifica-
tion transforms the morphology of the urban fabric, more
precisely, reconfigures the structure of the block that is,
the arrangement of lots, circulation and buildings. While
urban morphology constitutes a conditioning factor of the
densification process, the densification process transforms
the urban space with varying degrees of increase, partic-
ular spatial manifestations and performance parameters
of the urban form. Consequently, residential densification
corresponds to a phenomenon that extends differently in
the AMS. Since the relationship between density and urban
form is highly complex, to characterize intensive residen-
tial densification, density is related to other parameters
of urban form, such as buildability, land coverage and
diversity of uses.

This work addresses residential densification through the
analysis and parameterization of the urban form of 16
fragments of 25 hectares that have been densified since
the decade of 1990. We propose five types of densification,
which allow a better understanding of what properties and
spatial variables characterize them: 1) hyperdensification that
reconfigures the traditional urban fabric; 2) densification
of the peri-central urban fabric with a variety of uses; 3)
densification of the residential peri-central urban fabric;
4) densification with a tendency to compactness and 5)
monofunctional densification of the industrial block.
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Introduccién

La densificacién residencial intensiva corresponde a una
de las principales tendencias del crecimiento urbano
contemporaneo, especialmente extendida en economias
de fuerte desarrollo capitalista y en las principales aglo-
meraciones de Latinoamérica, donde los mercados de
suelo producen “simultdneamente una estructura urbana
compactay difusa” (Abramo, 2012, p. 35). Constituye una de
las expresiones mas evidentes de la inversion de capitales
financieros en suelo y vivienda urbana (De Mattos 2016;
Weber, 2002), asi como una forma de reurbanizacién que
transforma estructuralmente el espacio urbano, muchas
veces comprometiendo la continuidad de los procesos
de renovacion urbana (Diez, 1996), al promover rupturas
en el tejido consolidado y en las respectivas practicas de
apropiacién del espacio (Scussel & Sattler, 2010).

En el caso del Area Metropolitana de Santiago (AMS), y
durante las uUltimas tres décadas, barrios de creciente
centralidad se han densificado de manera significativa,
condiversos niveles de intensidad y avance en el proceso
de densificacion.

Este proceso es expresién de un mercado inmobiliario
enfocado exclusivamente en la produccion de vivienda
econdmica via condominio privado en altura (Lépez,
Gasic-Klett y Meza-Corvalan, 2012), que responde prin-
cipalmente a atributos de accesibilidad, la permisividad
normativay las condiciones preexistentes del tejido urbano
(obsolescencia de usos, grandes pafios de terreno, entre
otras). En Santiago, los edificios pueden alcanzar mas de
5.000 viviendas/hectarea (viv/ha), con diversas formas
de materializacién y grados de fragmentacion del tejido
urbano (Vicufia, 2017). Esto ha derivado en una contro-
versia ciudadana a toda forma de densificacion (Jenks,
Burton & Williams, 2011), lo que plantea la necesidad de
contar con referencias objetivas respecto del impacto
que dicho proceso de transformacion urbana tiene en
su entorno mas préximo.

Desde otro punto de vista, la densificacion residencial
intensiva puede constituir un mecanismo para un desa-
rrollo urbano inclusivo, en tanto permite acercar a grupos
de ingresos medios y bajos a localizaciones de calidad,
ampliando la accesibilidad a oportunidades urbanas
como equipamientos, servicios y transporte. Por esta
razén, la Nueva Agenda Urbana de Hdbitat Il prioriza la
renovacién urbana mediante densidades sosteniblesy el
disefio compacto, entre otras medidas (Naciones Unidas,
2016). En Chile, el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano,
CNDU, ha definido una serie de propuestas para avanzar
hacia una “densificacion equilibrada”, entendida como
una densificacion que es eficiente, equitativa, armoénicay
cohesionada (CNDU, 2019)4.

Este trabajo busca analizar el fenédmeno de la densifi-
cacion residencial intensiva del AMS desde su relacién
con la morfologia urbana. La relacion entre densidad y
forma urbana es altamente compleja (Bergahauser-Pont
& Haupt, 2010). Una misma densidad puede equivaler a
diversos tipos residenciales y un modelo de ciudad puede
materializarse a través de distintas densidades (Martin &
March, 1972). Con el principal fin de contribuir a objetivar
la discusiéon en torno al impacto de la verticalizacién, este
trabajo propone poner la densidad en relacién con otras
variables de la forma urbana que caracterizan dicho pro-
ceso de transformacion. Se analizan diversas formas de
materializacion de la densidad en la forma urbana, para
avanzar hacia una definicion de las claves de una densifi-
cacion equilibrada, que contribuyan a una mejor ciudad y
potencien el espacio publico como ambito de interaccion
social. Esto requiere comprender, por un lado, la morfo-
logia urbana como factor condicionante del proceso de
densificaciény, por otro, el proceso de densificacidn como
factor de reconfiguracion de la estructura del tejido urba-
no. En funcion del analisis de parametros de desempefio
de la forma urbana (Berghauser-Pont & Haupt, 2010), se
proponen cinco tipologias de densificacion residencial
intensiva, las cuales responden a la intensidad de uso del
suelo, alos grados de avance del estado de la densificacién
residencial y sus efectos principales en el espacio urbano.

La compleja relacion entre densidad y forma urbana
en contextos de verticalizacion

La densidad constituye una de las herramientas urbanis-
ticas mas aceptadas y extendidas por su aparente condi-
cién de indicador objetivo y neutral (Alexander, Reed &
Murphy, 1988). No obstante, la densidad es un concepto
polisémico y de multiples interpretaciones: los escasos
vinculos entre densidad y tipo-morfologias residencia-
les conducen a errores como la asociacion directa entre
altura de la edificacion y alta densidad (Berghauser-Pont
& Haupt 2010; Boyko & Cooper 2011; Churchman, 1999).
La forma en que se materializa la densidad en el tejido
urbano, especialmente en cémo se relaciona el espacio
privado con el publico, puede propiciar distintos niveles de
intensidad de intercambios e interacciones. Se argumenta
que, en ciudades compactas con alta densidad y mixtura
de usos, las comunidades tienden a ser mas mixtasy, como
resultado, tienen un nivel mas bajo de segregacion social
(Bramley & Power, 2009). Sin embargo, altas densidades
no contribuyen en todos los casos al modelo de ciudad
compactay un area densa no necesariamente es diversa
en usos y relaciones espaciales.

Martin y March (1972) fueron los primeros en analizar
sistémicamente cdémo un modelo de ciudad puede mate-
rializarse a través de distintas densidades. Posteriormente,
Alexander, Reed y Murphy (1988) plantean que es posible
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definir rangos de densidad para la vivienda unifamiliar
y la vivienda en altura, pero que rangos intermedios de
densidad pueden corresponder a un amplio espectro de
tipos residenciales.

Mas recientemente, una serie de modelos multivariables de la
densidad integran parametros cuantitativos, sus relacionesy
efectos en el espacio urbano. Medidas de densidad maximas
y minimas han sido vinculadas a aspectos cualitativos de
las ciudades, como salud, seguridad, creatividad, vitalidad
y sustentabilidad (Dovey & Pafka, 2014). Berghauser-Pont
y Haupt (2010) proponen el modelo Spacemate que permite
integrar la relacion entre tipo-morfologias residenciales y
parametros de la densidad edificatoria como la edificabilidad,
ocupacion de sueloy altura. A partir del MXI (mix use index),
Van Den Hoek (2008) explora la relacion entre densidad
(habitantes/hectarea), edificabilidad y la proporcién entre
el uso residencial y los otros usos en diversos barrios de
Amsterdam. Patel (2011) analiza como la densidad poblacional
netay brutas es mediada por la proporcion entre superficie
de espacio publicoy privado, la edificabilidad y la superficie
de espacio publico per capita en diversos barrios de New
York, Mumbaiy Delhi.

Dovey y Pafka (2014) proponen una aproximacién inte-
gradora, mediante un modelo que combina habitantes,
visitantes y empleos por hectdrea, viviendas por hectarea,
superficie construiday superficie ocupada en primer piso, y
espacio publico por persona, entre otros indicadores, para
demostrar que la relacion entre forma urbanay densidad
también depende de los parametros utilizados. Vicufia (2017)
propone el factor de segmentacién del tejido urbano como
un parametro para medir el grado de incrementalidad en
el proceso de densificacion. Este factor mide el porcentaje
de superficie construida densificada sobre el porcentaje de
predios densificados e indica la participacion de proyectos
residenciales en altura en el estado de avance del proceso
de densificacion.

Estos autores concluyen que cualquier medida aislada de
la densidad es limitada, y que la densidad es mejor com-
prendida como una serie de variables puestas en relacién
de forma sistémica. Dicho enfoque conceptual y metodo-
l6gico es pertinente como aproximacion al fenédmeno de
la densificacion residencial intensiva.

La densificacién residencial —sustitucién edificatoria que
aumenta la cantidad de habitantes o viviendas por unidad
de superficie (Diez, 1996) —, no siempre ha constituido un
objetivo de la planificacién urbana. Con los inicios de la
ciudad moderna, la densidad cobra relevancia como un
indicador determinante de la calidad de vida (Navarro y
Ortufio, 2011). Densidades muy altas estaban asociadas
a enfermedad, criminalidad e inmoralidad, producto

del hacinamiento de la vivienda obrera y la ausencia de
exigencias minimas de higiene y habitabilidad. Fruto del
consenso en torno a la necesidad de disminuir la densidad,
se elaboran un marco institucional y una serie de normas
urbanisticas asociadas al paradigma higienista del desa-
rrollo urbano (Berghauser-Pont & Haupt, 2010).

El Informe Meadows (Meadows, Meadows & Randers, 1972)
abre el debate acerca de laincompatibilidad entre desarro-
llo econédmico y medioambiental, introduce el paradigma
ambientalista y el concepto de desarrollo sostenible, e
instala el modelo de ciudad compacta como la forma
mas eficiente de crecimiento urbano. Sin embargo, para
el afio 2050, casi 50 paises en el mundo habran alcanza-
do una tasa anual de disminucion de la densidad del 2%,
multiplicando 10 veces el tamafio de la mancha urbana
(Angel, Parent, Civco & Blei, 2010). De ahi la necesidad de
avanzar en una mejor comprension de las claves para una
“buena densidad” (Berghauser-Pont & Haupt 2010; Ewing
& Cervero, 2010; Gehl, 2010; Van Den Hoek, 2008; Jacobs,
1961; Lynch, 1962, 1984; Rapoport, 1975, entre otros), es
decir, aquella que se combina equilibradamente con otras
propiedades del tejido urbano y se constituye como un
factor de compacidad urbana, esto es: de proximidad entre
los componentes espaciales y funcionales que configuran
una ciudad (Rueda, 2007).

Algunos trabajos han avanzado hacia la tipificacion de
estrategias de densificacién residencial y su impacto en
la morfologia urbana. Panerai, Demorgén y Veyrenche
(1983) definen la densificacion como saturacion del tejido
mediante la utilizacion paulatina de los espacios abiertos
de la manzana, del proceso de sustitucion que implica un
recambio de la edificacion mediante el aumento de altura
y densidad, y la reconfiguracion de la parcelacién. Brenty
Weber (2007) reconocen operaciones tipo enclave (grandes
operaciones aisladas de su contexto urbano), desarrollo
tradicional (operaciones que replican el disefio urbano
y arquitecténico preexistente) y relleno (operaciones de
escala reducida y dispersas que se adaptan a las preexis-
tencias), de las cuales la Ultima es la mejor valorada por
sus residentes.

Los procesos de verticalizacion asociados a la densificacion
residencial intensiva transforman la morfologia del tejido
urbano (Weber, 2002), mas precisamente, reconfiguran la
estructura de la manzana, esto es la ordenacion de lotes,
rutas de circulaciony edificios (Siksna, 1998). La densificacion
intensiva y no planificada genera una serie de conflictos y
externalidades negativas en su entorno mediato e inme-
diato, asociadas a la degradacion del medioambiente y
la disminucién de la calidad de vida (Cheng, 2010; Lopez-
Morales, Arriagada-Luco, Gasic-Kletty Meza-Corvalan, 2015;

REVISTA 180 (2020) 45 - MAGDALENA VICUNA DEL RIO

P14



Figura 1. Casos de estudio en el Area Metropolitana de Santiago.
Fuente: Elaboracién propia.

Rojas, 2017; Tella, Cafiellas, Mufioz y Natale 2011). Mientras
mayor es la densidad residencial, mas relevante es el rol
del espacio publico, por lo tanto, mayores deben ser los
esfuerzos por asegurar su calidad. Aunque los pardmetros
de densidad alta, media o baja criticados por Jane Jacobs
(1961) no son posibles de aplicar a todo contexto urbano,
si hay consenso en torno a su critica a la estandarizaciéon
de la vivienda en altura con una ocupacién de suelo muy
baja, la cual puede coartar la diversidad y vitalidad urba-
nas. Por otro lado, algunos autores han desarrollado el
concepto de “paradoja de la ciudad compacta”: mientras
altas densidades colaboran en la eficiencia energética, en
ocasiones también producen impactos como la congestion
y el deterioro ambiental (Newman & Kenworthy, 2009).

Hipotesis y metodologia

Los procesos de densificacion residencial se relacionan
estrechamente con la morfologia del espacio urbano, en
la medida en que la densificacién transforma el tejido y
las propiedades del tejido condicionan la densificacién.
Consecuentemente, la densificacion residencial correspon-
de aunfendmeno que se extiende diferenciadamente en

el AMS. Segln su localizacién y momento de concrecién,
la densificacién residencial presenta distintos grados de
incrementalidad, con particulares manifestaciones espa-
ciales y parametros de desempefio de la forma urbana.

Este trabajo busca caracterizar diversas expresiones del
proceso de densificacion residencial intensiva en el AMS,
de manera de objetivar la discusién en torno al impacto de
dicho proceso en el espacio urbano. La comprensién de la
densidad en relacién con otros parametros de la forma ur-
bana permite definir tipologias de densificacién residencial,
las cuales constituyen una interpretacién de los procesos
de transformacién espacial del AMS contemporanea.

Seleccion de la muestra: Se seleccionaron 16 fragmentos
de aproximadamente 25 ha que evidencian procesos de
densificacion residencial a partir de 1990°. Se buscé que
la muestra tuviese una relativa diversidad en términos
de localizacién en el AMS, de manera de abarcar su cen-
tro fundacional, asi como también zonas pericentrales,
principalmente al interior del anillo Américo Vespucio
(con excepcién de la comuna de Las Condes), habitadas
por grupos de distinto nivel socioeconémico. A su vez, su
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Tabla 1
Definicién pardmetros densidad residencial

Densidad residencial | . . |
Viviendas/hectarea neta
neta lote

Manzanay

Cantidad de viviendas por unidad de superficie.

Densidad edificatoria o
superficie terreno lote

Superficie construida total/ | Manzana y | Numero de veces que la superficie de la manzana/lote

esta incluida en la superficie construida.

- _, | Superficie construida en
Coeficiente de ocupacién

de suelo
terreno

primer piso/superficie | Manzana

NuUmero de veces que el nivel “0” de la manzana se
encuentra ocupado por la edificacion

(Superficie edificada uso
residencial - superficie

Coeficiente uso edificada otros usos) /

Proporcion entre uso residencial y otros usos en
términos de superficie edificada total (considera todos
los pisos). Mientras mas cerca del valor “1”, mayor

Porcentaje de predios
densificados)

residencial (superficie edificada uso Manzana es la proporcién del uso residencial respecto de los
residencial + superficie otros usos. Si el valor se acerca a “-1", otros usos se
edificada otros usos) encuentran en mayor proporcion.
NuUmero de usos por | Conteo total de usos . .
. Manzana Diversidad de usos que se observan en una manzana
manzana diferentes?
Incidencia de la edificabilidad en la espaciosidad entre
Coeficiente de espacio | (1- coeficiente ocupacién de Fragmento edificiosy entre lamanzanay el espacio publico. Mientras
abierto suelo)/ densidad edificatoria) mayor es el coeficiente, menor es la presion de la edificacion
sobre el espacio abierto.
Indica la participacion de la superficie edificada
(Porcentaje de superficie correspondiente a proyectos residenciales en altura
., | construida densificada/ en el estado de avance del proceso de densificacion.
Factor de segmentacion Fragmento

Expresa el grado de incrementalidad en el proceso de
densificacion. Mientras mayor es este factor, mayor la
segmentacién del tejido urbano.

Fuente: Elaboracion propia.

busco diversidad en cuanto al estado de la densificacién, es
decir, el avance de completamiento del proceso de trans-
formacién (Diez, 1996). Segun las categorias propuestas
por Diez, se obtuvieron tres casos en estado avanzado de
densificacién, aunque no completo, cuatro casos en densi-
ficacion, cinco casos en estado incompleto y cuatro casos
de tejido segmentado, esto es, donde la torre residencial
constituye un modelo arquitecténico y urbano ajeno al
tejido urbano preexistente (Diez, 1996).

Cada fragmento tiene una superficie de aproximadamente
25 ha, de manera que los parametros de la forma urbana
sean comparables.

Caracterizacion del tejido urbano: fase de trabajo grafico para
representar homogéneamente los fragmentos selecciona-
dos. Se levantarony representaron en tres dimensiones las
propiedades morfolégicas de urbanizacién, parcelaciony
edificacion, para lo cual se utilizaron catastros municipales,
permisos de edificaciény fotointerpretacion de imagenes
satelitales.

Andlisis paramétrico de la forma urbana: fase de construc-
cion de indicadores o pardmetros de la forma urbana.
Mediante las bases de datos de informacién predial
“Producto BRORGA 4 Segundo Semestre 2015" y carto-
grafia digital del Servicio de Impuestos Internos (2015),
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Tabla 2

Pardmetros de la forma urbana segtn tipologia de densificacién en el AMS

Densidad | Densidad | Densidad | Densidad | Densidad Densidad Densidad Coef. Coeficiente | Coeficiente | Promedio Factor
Tipologia Caso bruta neta max. max. edificatoria | edificatoria | edificatoria Ocup. espacio uso de usos | segmentacion
densificacién promedio | promedio | manzana | predio promedio max. max. predio suelo abierto residencial por
manzana promedio manzana
1. Villa Israel 20319 302,77 1.479 2.848,9 189 4,33 17,4 059 0,18 050 476 18,5
Hiperdensificacién 2.Santa 245,61 347,48 1145 2.933 1,30 6,24 104 0,62 015 0,26 7.81 06
que segmenta Isabel
el tejido urbano 0 0,00 16 0, 0,02 Al
tradicional 3. Bulnes 33 44 1.070,5 3.124,2 5 7.9 16,9 53 0,12 75 4,4
4. Centro 281,49 397,81 1,49 0,59 -0,24 6,76
Histérico 18438 3.019.9 838 25,0 0,07 25
5. Puntade A 122,20 2,6 0,62 0, 8,17
Densificaciondel | pieles 1 265 91313 3 2,03 68 032 >3 4
tejido urbano 68 81 o T o1
pericentral con 6. Avda. Pera 587 99 527 1.556,02 199 3.4 7,8 14 0,38 \3 5,39 9
diversidad de
. Eusebio 142, 195,36 1, 0,42 0,0 6,8
usos 7 Lillo 427 953 499,6 1.516,9 3 23 14 4 036 7 o 7.9
8. Las Lilas 12278 16612 217,8 616,7 63 2 5,6 0:39 0,35 070 5m 17
9. 124,66 170,10 1,70 0,27 0,28 4,43
Escandinavia 597 877.6 3.7 5.3 0,42 19
Densificacion del
tejido pericentral 10. Llano 100,16 132,67 215 0,31 0,62 511
residencial Subercaseaux 2114 96077 25 8 0,38 3,6
11. Los 156,6 202,90 112 0,35 0,57 4,90
Descubridores 3982 5415 4 5 042 a1
12. Los 73,35 99,88 3.36 0,36 0,34 4,58
Estanques 354 1.0201 31 5.4 0,36 27
13. Atacama 103,49 138,79 262 1367 190 2,8 7.5 039 0,56 o550 567 11
e - 233,12 1,71 0,64 0,06 6,72
Densificacién con | 14. Republica 152,27 593,5 3.022,9 3 6,6 0,25 4,5
tendenciaala pe 69 229 063 059 5
i . 154, s I /5! 4,7
compacidad
P Brasil-Yungay | >0 4357 1361 25 8 0,24 61
Densificacion
monofuncional 16. Estacion
de manzana Yungay 96,42 145,51 598,3 848,6 1,57 3,2 6,8 0,61 0,25 0,31 4,80 0,8
industrial
Promedio 150,91 209.32 656,11 1.658 2,01 3,86 10,56 0,48 0,3 0,34 58 6,6

Fuente: Elaboracién propia.

permisos de edificacion e informacion disponible en portales
inmobiliarios se construyeron los pardmetros descritos
en la Tabla 1.

Definicién de tipologias de densificacion residencial intensiva:
mediante el andlisis del desempefio de los parametros de
la forma urbana (Figura 2y Tabla 2) y de la configuracién
del tejido urbano, se definen tipologias que responden a
la intensidad del grado de explotacién del suelo, la gra-
dualidad del proceso de densificacién y a la morfologia
urbana como condicionante del proceso de densificacion.

Cinco tipologias para interpretar los procesos de
densificacion residencial en el AMS

En el AMS, la verticalizacién asociada a la densificacion
intensiva predomina en el centro y pericentro,
areas consolidadas con un significativo potencial de
transformaciéon e importantes velocidades de retorno
para negocios inmobiliarios, apoyadas por la inversién
en infraestructuras, servicios y equipamientos. A su vez,
los instrumentos de planificacién y disefio urbano son
débiles o inexistentes (Orellana, Vicufia y Moris, 2017), lo

que se traduce en vacios de responsabilidad que afectan
el rol mediador de las instituciones entre el mercado y su
materializacién en el espacio urbano (Harvey, 1989). El
analisis paramétrico (Figura 2 y Tabla 2), en conjunto con
una interpretacién del rol de la morfologia urbana como
condicionante del proceso de densificacion, permiten
proponer cinco tipologias de densificacion residencial
para el AMS:

1. Hiperdensificacién que segmenta el tejido urbano
tradicional.

2. Densificacion del tejido pericentral con diversidad
de usos.

3. Densificacion del tejido pericentral residencial.

Densificacién media con tendencia a la compacidad.

5. Densificacién perimetral de la macro-manzana
industrial.

A continuacién, cada tipologia se analiza segun las dimen-

siones de intensidad del grado de explotacion del suelo,

gradualidad del proceso de densificacion, morfologia

urbana como condicionante del proceso de densificacion.

&
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Figura 2. Tipologias de densificacion en el AMS y parametros de la forma urbana.

Fuente: Elaboracién propia.

Hiperdensificacion que reconfigura el tejido urbano
tradicional (Villa Israel, Estacion Central; Santa Isabel,
Bulnes y Centro Histérico, Santiago)

La primera tipologia presentada se caracteriza por una
alta intensidad en la explotacién del suelo y se observa
principalmente en areas con crecientes grados de centra-
lidad, donde predomina el tejido urbano tradicional, de
fachada continua de uno o dos pisos (o alturas de hasta 10
pisos producto de procesos de densificacion anteriores), y
donde la vivienda convive con una variedad de servicios,
comercioy equipamientos. Una significativa permisividad
delinstrumento de planificacion posibilita esta tipologia,
donde practicamente no existen restricciones de altura,
densidad residencial o edificatoria.

La densificacién residencial se basa en la fusion de dos o
tres predios para levantar una o dos torres de hasta 40
pisos. Las densidades netas superan las 1.000 viv/ha por
manzanay las 3.000 viv/ha en algunos lotes. La densidad
edificatoria alcanza niveles de hasta 12 por manzanay
25 por lote.

La torre residencial modifica radicalmente la estructura
de la edificacién, mediante la verticalizacién dispersa
que se materializa a través de operaciones lote a lote que
sustituyen la edificacion para construir en mayor alturay
menor ocupacién de suelo, con una relativa diferenciacion
en la estructura predial. Los altos niveles de intensidad de

ocupacion del sueloimpactan enla holgura del espacio entre
edificios y entre lamanzanay el espacio publico. El proceso
de densificacién residencial produce una segmentacion
del tejido, en la medida en que la explotacion del suelo es
baja si se calcula en funcién del edificio presente de mayor
explotacién (Vicuia, 2017). En los términos de Diez (1996),
el tejido segmentado estd configurado por diferentes tipos
edificatorios, incompatibles entre siy de distintas intensi-
dades de explotacién del suelo.

Podemos observar estadios de avance del proceso de
densificacion diferenciados, los cuales podrian incidir en el
grado de segmentacion del tejido. Por un lado, el caso de
VillaIsrael (Estacién Central) presenta el factor de segmen-
tacién mas alto de la muestra (18,5). Esto por el grado mas
incipiente de avance del proceso de densificacion, el cual
comienza el afio 2008, y las significativas edificabilidades
alcanzadas por los edificios residenciales en altura. Conforme
el modelo edificatorio que sustituye no se adapta al tejido
urbano sustituido, la torre hiperdensa (de rapida ejecucion
y venta) estaria interrumpiendo el proceso de renovacion
urbanay coartando su potencial de crecimiento con la misma
morfologia de verticalizacion intensa, en tanto sobrecarga
las infraestructuras del barrio e impacta negativamente en
las condiciones de habitabilidad. En otras palabras, la torre
residencial altera el tejido urbano sin las posibilidades de
sustituirlo en su totalidad y desencadenando una segmen-
tacién que se torna irreversible (Diez, 1996; Vicufia, 2017).
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Figura 3. Hiperdensificaciéon que reconfigura el tejido urbano tradicional.
Fuente: Elaboracién propia.

Por otro lado, la verticalizacién de los barrios Santa Isabel,
Centro Histérico y Bulnes (Santiago) se desencadena
a mediados de la década de 1990, por lo que presenta
un estado de avance mas consolidado, donde las torres
residenciales conviven con oficinas y equipamientos en
altura. Esto disminuye el grado de segmentacion del tejido,
pero aumenta la presién del espacio construido sobre el
espacio abierto, lo que tiene significativas implicancias en
términos de asoleamiento, ventilacion y disponibilidad de
vistas abiertas desde las viviendas. Es posible observar gran
variedad de usos por manzana, con un leve predominio
del uso residencial.

Los desajustes entre los indicadores analizados se acentéan
en la escala del lote. Observamos que en una manzana
conviven lotes con densidades netas de 3.000 viv/ha, con
lotes que de apenas 10 viv/ha. La diversidad de geometrias
y superficies de los predios del tejido urbano tradicional es
un factor que promueve la segmentacion del tejido urbano.
La estructura predial es resultado de multiples fusiones y
subdivisiones prediales sucedidas a lo largo de mas de 150

afios, por lo que en el tejido segmentado el lote de mayor
edificabilidad puede ser 30 veces mas denso que el lote
de menor edificabilidad.

Densificacion del tejido urbano pericentral con di-
versidad de usos (Punta de Rieles, Macul; Avda. Perdu,
Recoleta; y Eusebio Lillo, Nufioa)

La siguiente tipologia corresponde a la densificacion de un
tejido de localizacién pericentral con diversidad de usos.
Sibien predomina el uso residencial, este se alterna equi-
libradamente con actividades como talleres, comercios y
servicios. Se caracteriza por un reemplazo de equipamientos
y usos industriales por la vivienda en altura en tipologia
de torre aislada con antejardin.

Observamos un importante desajuste entre el tejido
sustituido y el sustituyente: si bien son pocos los predios
densificados, hasta un 82% de la superficie total construida
puede corresponder a torres residenciales de entre 15y
20 pisos. No obstante, la intensidad de la densificacion es
relativamente menor a la tipologia anteriormente comen-
tada. Mientras a nivel de manzana las densidades netas
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Figura 4. Densificacion del tejido pericentral con diversidad de usos.
Fuente: Elaboracién propia.

maximas alcanzan entre 265 viv/hay 527 viv/ha, en la escala
del lote encontramos densidades netas maximas de hasta
1.556 viv/ha. Las densidades edificatorias son relativamente
bajas en la escala de la manzana, pero pueden ser muy
altas en la escala del lote.

Especialmente en el barrio Punta de Rieles, donde es evi-
dente como la morfologia del tejido preexistente determina
la tipologia edificatoria de la densificacién. Se observa una
combinacion de predios pequefios destinados a vivienda
unifamiliar aisladay pareada, y grandes predios originalmente
industriales que hoy acogen diversos usos. La preexistencia
de predios alargados en grandes manzanas industriales
que alcanzan profundidades de hasta 300 metros, facilita
la implantacién de la torre aislada en forma de barra, la
cual incluso se dispone en duplas de torres que enfrentan
ambas caras de la manzana.

La mixtura de usos se expresa en una importante diversi-
dad de actividadesy coeficientes de uso residencial que, si
bien son mayores que la tipologia anterior, siguen siendo
menores a otras tipologias aqui presentadas. Con ocupa-
ciones de suelo intermedias (0,4 y 0,5), los coeficientes de
espacio abierto superan ampliamente el promedio de la
muestra (0,4). La predominancia de la torre aislada, con
antejardiny bajas ocupaciones de suelo, en cierta medida
aseguran mejores condiciones de habitabilidad.

Densificacion del tejido urbano pericentral residencial

La densificacion del tejido pericentral residencial, también
mediante la torre aislada con antejardin, corresponde a
la tipologia de densificacién mas extendida de la mues-
tra. Constituyen tejidos residenciales conformados por
operaciones de urbanizaciéon con una estructura de la
parcelacion mas regulary, en consecuencia, procesos de
densificacién menos segmentados. En relacion con las
tipologias anteriormente observadas, se observa un mayor
grado de equilibrio de las densidades. Mientras la densidad

neta promedio por manzana puede alcanzar las 597 viv/ha
(Barrio Escandinavia, Las Condes), en la escala del predio
la densidad neta maxima encontrada se aproxima a las
1.300 viv/ha (Barrio Atacama, San Miguel).

Dentro de esta tipologia también encontramos grados
diferenciados de intensidad y avance del proceso de den-
sificacion: 1) gradual y avanzado, 2) intensivo e incompleto,
y 3) intensivo e incipiente.

1. Densificacion gradual y avanzada (Las Lilas, Providencia
y Escandinavia, Las Condes)

Observamos altos coeficientes de uso residencial y la me-
nor diversidad de usos por manzana de la muestra. Con
una densidad bruta en torno a las 125 viv/ha en la escala
de fragmento, el tejido esta configurado por dos tipos
edificatorios (la torre residencial y la vivienda unifamiliar)
con un mismo principio de agregacion y explotacion del
suelo (edificacion aislada con antejardin). Tanto la parce-
lacién preexistente, como los procesos de fusién predial
son relativamente regulares en su superficie y geometria,
porlo que una misma densidad edificatoria planificada se
traduce en superficies edificadas relativamente similares.

El factor de segmentacién es de los mas bajos de la muestra.
El proceso de densificacion residencial comenz6 a finales
de la década de 1980 y 1990 en Las Lilas y Escandinavia,
respectivamente, por lo que se observa una mayor gra-
dualidad en el proceso de sustitucion edificatoria que, mas
que alterar el tejido preexistente, ha ido incrementando
su densidad y edificabilidad mediante la fusién de no mas
de dos o tres predios por operacién.

Los coeficientes de ocupacion de suelo son bajos y tienden
asersimilares enlatipologia en alturay en la vivienda uni-
familiar, lo que determina que los coeficientes de espacio
abierto se encuentren en torno al promedio. La localiza-
cién relativa de estos fragmentos en el AMS (cono de alta
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Figura 5. Densificacidon avanzada del tejido pericentral residencial.
Fuente: Elaboracién propia.

renta con altos grados de centralidad) y la calidad de sus
espacios publicos determinan que la alta demanda por
vivir en estos barrios haya desencadenado una “energia
constructiva suficiente” (Diez, 1996) como para renovar
gran parte del tejido.

2. Densificaciéon intensiva e incompleta (Llano de
Subercaseaux, San Miguel; Los Descubridores, Las Condes;
y Los Estanques, Providencia)

Esta tipologia es similar a la anterior, en términos que
presenta densidades brutas intermedias (entre 73y 157
viv/ha). La densificacion se encuentra en proceso, en la
medida en que aun predomina la vivienda unifamiliar y
otros usos en uno o dos pisos, respecto de la vivienda
en altura. Esto es, aun predomina un tipo edificatorio de
menor explotacién del suelo que los restantes. Dada la
baja ocupacion de suelo de la edificacién en altura, los
coeficientes de espacio abierto son similares a la tipologia
anterior. Aunque la vivienda constituye el uso predomi-
nante, en esta tipologia de densificacién incompleta se
observan grados levemente mayores de mixtura de usos.

En el caso de Los Descubridores se observa un grado
mayor de heterogeneidad del tejido preexistente, lo que
determina una mayor fragmentacion. Un primer proceso
parcial e incompleto de densificacion a través de pasa-
jes con viviendas unifamiliares, determind que el tejido
estuviese conformado por una combinacién de predios
de menor superficie (200-300 m?) con predios de gran
superficie (hasta 7.500 m?). Estos ultimos constituyen
los predios densificados con torres, que, aunque son
similares entre si, producen un desajuste respecto de
la morfologia de viviendas preexistentes. Esto dificulta

que, eventualmente, el barrio avance hacia estados mas
completos de densificacion.

3. Densificacién intensiva e incipiente (Atacama, San Miguel)

Podemos encontrar esta tipologia en el Barrio Atacama,
donde se observa una densificacién dispersa de la manzana
rectangular de 100 x 200 metros. El tejido urbano esta cons-
tituido principalmente por viviendas unifamiliares aisladas,
y comercioy talleres hacia el eje de Gran Avenida. Si bien el
proceso de densificacién es incipiente, se observa un grado
importante de intensidad en la explotacion del suelo: en
la escala del lote, las densidades netas pueden alcanzar
hasta 1.367 viv/hay la densidad edificatoria un coeficiente
de 7,5. Latorre residencial de 20 pisos hace un uso intenso
del suelo, alcanzando un factor de segmentacion de 11,1.
Dado el incipiente estado de la densificacion, el coeficiente
de espacio abierto es el mas alto de la muestra (0,56).

Densificacion con tendencia a la compacidad (Republica
y Brasil-Yungay, Santiago)

Esta tipologia se encuentra representada por los barrios
Republicay Brasil-Yungay. Corresponde a sectores de alta
centralidad, con un tejido tradicional donde predomina la
fachada continua en 10 2 pisos. Aun cuando las densidades
netas en la escala del lote pueden alcanzar las 3.000 viv/ha
en Republica y 1.300 viv/ha en Brasil-Yungay, se observa
mayor coherencia morfoldgica entre las nuevas edificaciones
y el tejido preexistente, principalmente por la continuidad
de la linea de edificacién, alturas que no superan los 12
pisos y una forma de agrupamiento continuo.

Los coeficientes de ocupacion de suelo y la densidad
edificatoria son menos disimiles respecto del tejido
preexistente. Se observa también una importante mixtura
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Figura 6. Densificacion incompleta del tejido pericentral residencial.

Fuente: Elaboracién propia.

Figura 7. Densificacién intensiva e incipiente del tejido pericentral residencial.

Fuente: Elaboracién propia.

de usos, con coeficientes de uso residencial en torno a o
en Republicay 0,5 en Brasil-Yungay. Si bien este constituye
un tipo de tejido en proceso de densificaciéon que dista
de completarse, esta forma de densificacién potencia las
condiciones de mayor proximidad entre los componentes
espaciales y funcionales que configuran el tejido, asegu-
rando que mayores densidades contribuyan también a
una forma urbana mas compacta.

Densificacion monofuncional de la manzana industrial
(Estacion Yungay, Quinta Normal)

Esta ultima tipologia corresponde a un proceso de den-
sificacibn mas reciente, no necesariamente comparable
con las tipologias que la preceden por la particularidad
de su origen. Se observa en el barrio Estacién Yungay y

corresponde a la densificacion de manzanas de gran su-
perficie que presentaban un uso industrial obsoleto. La
densificacién se produce a partir de edificios en barray
altura media (5-12 pisos) que bordean el perimetro de la
manzana. No obstante, la altura media de las edificaciones,
el coeficiente de espacio abierto es inferior al promedio
de la muestra.

Estas constituyen operaciones a gran escala, basadas en
la sustitucion de la edificacion y cambio de uso, sin alterar
las légicas de urbanizacion ni parcelacion preexistentes.
Aunque el coeficiente de uso residencial esta mas cerca
del promedio de la muestra (0,31), la vivienda solo se al-
terna con bodegas industriales. La densificacién a gran
escala que no modifica la macro-manzana industrial tiene
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Figura 8. Densificacion media con tendencia a la compacidad.

Fuente: Elaboracién propia.

Figura 9. Densificacion monofuncional de la manzana industrial.
Fuente: Elaboracién propia.

repercusionesimportantes enla calidad del espacio publico.
El trazado, correspondiente a una urbanizacion indus-
trial con cuadras que pueden superar los 300 metros de
largo, no favorece la peatonalidad ni el encuentro entre
vecinos y actividades. En este caso, podemos confirmar
como una mayor densidad no necesariamente promueve
mayor proximidad.

Conclusiones

Las tipologias de densificacion residencial intensiva aqui
propuestasy su caracterizacion a partir de pardmetros de
la forma urbana, permiten avanzar hacia una mejor com-
prensién de la densificacion residencial intensiva como un
fendmeno que se extiende diferenciadamente en el AMS.

Aclarary objetivar la discusién respecto de uno de los prin-
cipales fenédmenos contemporaneos de la transformacion

espacial del AMS. Siguiendo a los trabajos que han realizado
analisis cuantitativos para precisar la dimensién fisica de
barrios y compararlos sistematicamente (Vernez Moudon
& Lee, 2009), aqui se ha buscado contribuir a cuantificar
la intensidad de este proceso en distintas escalas (predio,
manzana y fragmento), no solo en términos de densidad,
sino también de otros parametros de la forma urbana.

Los parametros aqui levantados revelan la importancia
de la precisién en la escala y tipo de densidad utilizados.
Si comparamos las densidades brutas y netas promedio
de los fragmentos, las diferencias no son del todo re-
levantes entre tipologias, con excepcién de la tipologia
correspondiente a la hiperdensificacién, que evidencia
densidades mas altas. Por el contrario, si observamos los
indicadores de densidad neta por manzanay por predio, las
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diferencias son mas significativas entre tipologias. En efecto,
las diferencias de indicadores segln la escala se agudizan
a medida que el proceso de densificacién es mas intenso.
Asi, la densidad neta en la escala del predio puede ser de
12 veces superior a la del fragmento (Republica) a apenas
2,7 veces (Los Descubridores). Algo similar ocurre con el
desempefio de la densidad edificatoria, cuyo diferencial
entre escala de predio y fragmento varia entre 17y 1,6 veces
(Centro Histérico y Los Estanques, respectivamente).

Por otro lado, cabe destacar las diferencias entre densidad
brutay neta en cada fragmento. Mientras las densidades
brutas encontradas varian entre 65,87 viv/hay 281,49 viv/
ha, las densidades netas varian entre 99,81viv/hay 397,81
viv/ha, para los casos de avda. Peru y Centro Histérico,
respectivamente. Las diferencias entre densidad bruta y
neta pueden ser significativas, incluso superando el 50%
(en Republica, Estacion Yungay y avda. Perd)y responden,
principalmente, a una mayor superficie de espacio publico
y usos no residenciales en el fragmento.

Cabe sefialar que las densidades residenciales promedio mas
bajas no solo responden a un nimero menor de viviendas
por fragmento, que en contextos de verticalizaciéon pueden
corresponder aviviendas de mayor superficie (“Densificaciéon
del tejido urbano pericentral residencial gradual y avanza-
do"), sino que también a la presencia de otros usos, como
comercio o actividades productivas, tal como se observa
en la tipologia correspondiente a “Densificacién del tejido
urbano pericentral con diversidad de usos”.

Ahora bien, para profundizar en la comprensién de la
densificacion residencial desde el lente particular de la
relacion entre densidad y forma urbana, futuros trabajos
deben abordar la densificacién como proceso evolutivo del
tejido urbano, abordando aspectos contextuales-historicos,
y poniendo atencién particular a la reconfiguracién en el
tiempo del trazado de calles y de la parcelacion. Asimismo,
indagando en cémo las operaciones de fusién y subdivi-
sién predial recualifican la interfaz publico-privada y su
incidencia en el espacio publico.

A su vez, es posible profundizar en el rol que han tenido
los instrumentos de planificacién en la conduccion de los
procesos de verticalizacion asociados a la densificacién
residencial. Por ejemplo, los instrumentos de planificacién
que exigen estandares disefio urbano han permitido cautelar
el caracter de ciudad jardin con que nacieron los barrios
residenciales aqui analizados. La coherencia del espacio
urbano observada, es producto de una planificaciéon urba-
na que ha establecido estandares de disefio y paisajismo,
asi como limites de densidad, subdivisién predial, alturay
edificabilidad, que han promovido formas de verticalizacion
armonicas con su contexto. Los analisis cuantitativos de

la forma urbana pueden aportar a que instrumentos de
disefioy planificacion conduzcan procesos de densificacién
en equilibrio con su contexto urbano, mejorando estanda-
res de habitabilidad urbana y promoviendo procesos de
transformacién sostenibles en el tiempo.
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Notas

1 Recibido: 3 de junio de 2019. Aceptado: 14 de noviembre
de 2019.

2 CONICYT-Fondecyt 11170501 “Impacto de la densificacién resi-
dencial intensiva en la re-estructuracion espacial de la ciudad
neoliberal: morfologiay normativa urbana en el Area Metropolitana
de Santiago” (2018-2020). Agradecemos también al Centro Nacional
de Investigacion para la Gestion Integrada de Desastres Naturales
(Cigiden), Conicyt/ Fondap /15110017, y al Nucleo de Investigacién
en Gobernanzay Ordenamiento Territorial (NUGOT) del Instituto
de Estudios Urbanos y Territoriales UC.

3 Contacto: mvicunad@uc.cl

4 De acuerdo con el CNDU, las definiciones de una densificacion
equilibrada corresponden a: a) densificacién eficiente: evita situa-
ciones de subutilizacién de la infraestructura, controla aquellas
en que se sobrecarga, y promueve usos mixtos del suelo urbano;
b) densificacién equitativa: promueve el acceso a las oportuni-
dades de la ciudad de forma asequible a todos sus habitantes,
teniendo en consideracién las caracteristicas socioeconémicasy
demograficas de las familias que demandan por vivir bien locali-
zadas; ¢) densificacion armdnica: impulsa el uso sustentable del
suelo urbano y el espacio publico a través de la forma urbanay
sus mecanismos de disefio; d) densificacién cohesionada: pone
a las personas en el centro e incentiva el buen relacionamiento
entre comunidades, reduce situaciones de conflicto y fortalece
el capital social.

5 La densidad neta se calcula con la superficie de espacio priva-
do, la densidad bruta con toda la superficie del area estudiada.

6 Con el subsidio de renovacién urbana, en 1991 se dio inicio a la
politica de repoblamiento de areas centrales en las principales
ciudades chilenas.

7 El nimero de usos se calcula en funcion de la base de datos del
Servicio de Impuestos Internos, la cual define principalmente los
siguientes destinos: agricola, comercio, deportey recreacién, edu-
caciény cultura, hotel, habitacional, industria, bodegay almacenaje,
bienes comunes, oficina, administraciéon publica y defensa, culto,
salud, sitio eriazo, estacionamiento, transporte y otros.
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