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La ciudad de Santiago no solo crece por expansién hacia la periferia sino que también expe-
rimenta intensas dinamicas de densificacién al interior de la ciudad. Este proceso de den-
sificacién es impulsado por el mercado y por la industria inmobiliaria dentro de un marco
regulatorio débil. Si bien el proceso de densificacién es un fenémeno positivo al aumentar

la baja densidad con que se desarrollaron los barrios en un inicio, la forma en que se realiza
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esta densificacién presenta numerosos problemas. La mayoria de estos problemas se origi-
nan en el uso de la edificacién en altura como tnica tipologia empleada para llevar a cabo la
densificacién, asicomo en las normas que la rigen.

Llama fuertemente la atencién que, a pesar de la gran variedad de tipologias edificatorias
posibles que permiten aumentar la densidad de un sector de baja densidad a mediay alta
densidad, en la ciudad de Santiago se implemente en la gran mayoria de los casos la tipolo-
gia de edificacibén aislada en altura. Esta falta de variedad en las tipologias de densificacién
urbana se da tanto por el cardcter poco innovador de la industria inmobiliaria local como
por la homogeneidad de soluciones que permiten los instrumentos de planificacién terri-
torial. La utilizacién de edificacién en altura como tinica tipologia de densificacién resulta
especialmente perjudicial en barrios patrimoniales y de interés histdrico.

Resumen: La densificacion en la ciudad de Santiago se esta
desarrollando casi exclusivamente mediante edificacion
aislada en altura. Esta tipologia y las normas que la regulan
traen asociados numerosos problemas y conflictos urbanos,
especialmente en barrios patrimoniales. Para superar estos
problemas es necesario el desarrollo y uso de una mayor
variedad de tipologias de mediana altura y de media a alta
densidad, que permitan reducir los conflictos que se produ-
cen al momento de densificar y resguardar el cardcter de los
barrios patrimoniales en el proceso de densificacion.

Palabras clave: Densificacion, edificacion en altura, tipologias
de edificacion, barrios patrimoniales

Abstract: Santiago is being densified almost entirely through
tall buildings. A number of problems and urban conflicts arise
from the use of this typology and the norms that regulate it,
especially in conservation areas. The development and use
of a wider range of typologies of high density and low rise is
needed to overcome these problems and protect conservation
areas subject to densification.

Key words: Densification, tall buildings, building typologies,
conservation areas
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PROCESO DE DENSIFICACION EN LA

CIUDAD DE SANTIAGO

La densificacién de los suburbios residen-
ciales se inicia en la ciudad de Santiago

en los sectores de clase media-alta hacia el
oriente del centro fundacional. El proceso
comienza en la comuna de Providencia,
donde en un inicio se produce una densifica-
cién residencial acompanada méas tarde de
densificacién multifuncional a lo largo de
la avenida Providencia. Desde la comuna de
Providencia, el proceso de densificacién se
expande hacia las comunas de Las Condes y
Vitacura, con densificacién multifuncional
a lolargo del eje Providencia-Apoquindo-Las
Condes, y densificacién residencial en los
barrios adyacentes (Greene y Soler, 2004). A
partir de la década de los 90, la densifica-
cién residencial se extiende a otros subur-
bios residenciales de clase media como San
Miguel, Nufioa y La Cisterna, concentran-
dose principalmente alrededor de las vias
estructurantes. También en esta década co-
mienza un intenso proceso de densificacién
residencial en la comuna de Santiago, que
abarca el centro fundacional y los sectores
adyacentes que lo rodean hacia el poniente,
sur y norte. Este proceso de densificacién
del centro histérico ha sido impulsado por la
administracién municipal a través de una
politica de repoblamiento. Si bien esta poli-
tica ha tenido éxito en su propdsito original
de densificacién, ha transformado y des-
truido sectores con un importante caracter
histérico, introduciendo torres de mas de 20
pisos en barrios con construcciones de inte-
rés patrimonial de baja altura, rompiendo la
morfologia urbana preexistente.

De esta manera, el proceso de densifica-
cién abarca gran variedad de sectores de
la ciudad, con distintas administracio-
nes municipales, cada una con su propio
plan regulador, con poblacién de distinto
nivel socioeconémico, distintos usos de
suelo originales, distinto grado de interés
histérico de las edificaciones originales,
etc. Sin embargo, la tipologia con que se
realiza la densificacién es, en la gran ma-
yoria de los casos, la edificacién en altura.

Esto genera una gran homogeneidad de
los edificios y en los barrios resultantes,
ademads de provocar numerosos conflictos
urbanos, especialmente en los barrios
patrimoniales.

PROBLEMAS

Esta densificacién, tanto residencial como
multifuncional, se produce sobre la trama
urbana existente y su estructura de parcela-
ci6én. En el caso de la ciudad de Santiago no
se modifica el trazado vial y se mantiene la
estructura predial, recurriendo a la agrupa-
cién de predios existentes para obtener una
mayor superficie de suelo. Las que si sufren
grandes transformaciones son las edifica-
ciones situadas sobre los predios, donde las
construcciones originales de uno o dos pisos
son demolidas y reemplazadas por edificios
de mayor altura y densidad. Cabe sefialar
que el espacio publico y el trazado vial exis-
tente deben acoger, sin mayores cambios,
un considerable aumento de densidad e
intensidad de uso, los que se ven reflejados
en mayores flujos de circulacién vehicular,
mayor demanda de estacionamientos, etc.,
para los cuales los espacios publicos y viales
no estaban disenados ni preparados.

La densificacién en la ciudad de Santiago
se lleva a cabo principalmente a partir de la
tipologia de edificacién aislada en altura de
7,12, 15 pisos y mas. En general, el princi-
pal argumento a favor de la edificacién en
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altura es que promueve desarrollos urbanos
de media y alta densidad, que hacen un uso
mas eficiente de la infraestructura y de los
servicios que los desarrollos en baja densi-
dad (Travers, 2001).

Otro argumento a favor de los edificios en
altura es su potencial de generar hitos ur-
banos que facilitan la legibilidad y orienta-
cién dentro de la ciudad. Los hitos urbanos
suelen caracterizarse por su singularidad y
contraste con el fondo (Lynch, 1960) ademas
de proveer puntos de orientacién geografica
y cultural y contribuir a la identidad local
(Kostof, 1991). En cuanto hitos, los edificios
en altura pueden poner de relieve nodos de
transporte, centros de negocio, puertasy
umbrales urbanos, asi como focos de vistas
axiales. Sin embargo, la densificacién en la
ciudad de Santiago se esta realizando a par-
tir de barrios completos de edificacién ais-
lada en altura de altura homogénea, donde
ningun edificio se destaca en cuanto hito
respecto al otro.

Otros urbanistas argumentan que la rege-
neracién urbana deberia ser simbolizada
mediante edificios altos. Sin embargo, no
hay evidencia de que la edificacién en altura
conlleve a una regeneracién urbana. Mas que
mediante edificios altos, la regeneracién de-
biera expresarse a través de un disefio urbano
de alta calidad y un mejoramiento de servi-
cios, equipamientos y espacios puiblicos.
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Asimismo, existen una serie de argumentos en contra de la edificacién en altura. En general, los
edificios en altura pueden dominar sus alrededores, arrojar sombra, restar privacidad y perju-
dicar areas residenciales de menor altura y espacios publicos aledafios. Cuando la edificacién en
altura estd mal localizada y disefiada, puede ser especialmente perjudicial para edificios patri-
moniales, zonas tipicas y vistas importantes de la ciudad. Debe subrayarse que los edificios en
altura tienen un mayor impacto micro climatico sobre su contexto que otras tipologias de edi-
ficacién, proyectando sombras sobre sus alrededores inmediatos y generando en muchos casos
tineles de viento, reflexién solar y contaminacién nocturna de luces.

La manera en que se regula la edificacién en altura en Santiago trae efectos negativos adi-
cionales a los propios de la edificacién en altura. En Chile los instrumentos de planificacién
para regular los edificios en altura estan poco desarrollados y no son capaces de aprovechar las
ventajas de los edificios altos, asi como mitigar su impacto negativo. Las alturas de edificacién
son fijadas a escala municipal en los planes reguladores mediante las rasantes permitidasy

la asignacién de alturas maximas por zo-
nas. Estas alturas pueden ser aumentadas
con el instrumento de conjunto arménico

y otras normas de excepcién, generando
incertidumbre para la ciudadania y el sector
inmobiliario. A escala nacional, de ciudad
o de barrio no existen otros instrumentos
pararegular las alturas de edificacién, sean
de caricter normativo o de recomendacién.
Tampoco existen en Chile instrumentos
para evaluar con exactitud el impacto de los
edificios altos sobre su contexto (especial-
mente necesarios en barrios patrimoniales)
ni mecanismos de participacién efectivos
que involucren la ciudadania y otros actores
relevantes en su localizacién y disefio.!

En el contexto de un marco regulatorio
débil, los procesos de densificacién en la
ciudad de Santiago se producen en forma
bastante abrupta y sin tener en considera-
ci6én el contexto o el patrimonio preexis-
tente. Una vez producido el cambio de nor-
mativa que permite construir edificaciones
en altura en sectores donde predominan
edificaciones de baja o mediana altura, co-
mienza un proceso de cambio que en unos
pocos anos puede transformar e incluso
destruir barrios completos. En los procesos
de densificacién se generan numerosos
conflictos urbanos entre los nuevos edifi-
cios en altura y las edificaciones originales
adyacentes. En los limites entre las dis-
tintas zonificaciones que permiten onola
construccién en altura, las edificaciones de
menor altura quedan adyacentes a edificios
altos que les hacen sombra y les restan pri-
vacidad, perjudicando seriamente la cali-
dad de su entorno y el valor econémico de la
propiedad. En el caso de las zonas tipicas,
la edificacién en altura es especialmente
perjudicial, rompiendo muchas veces con la
morfologia, la identidad y el caracter de los
barrios histéricos.?

Llama la atencién en el caso de la ciudad de
Santiago, el nulo resguardo de los instrumen-
tos de planificacién por articular la transicién
entre los nuevos edificios en altura y 1a edi-
ficacién en baja altura existente. Esta falta
de articulacién entre la edificacién aislada
en altura utilizada en la densificacién y las

edificaciones originales esunadelas princi- Conflictos asociados a la densificacion residencial en el pericentro del centro fundacional de Santiago.
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Conflictos asociados a la densificacién residencial en el pericentro del centro fundacional de Santiago

pales fuentes de conflictos urbanos en torno
al proceso de densificacién. Debido a esto, se
observa en la ciudad de Santiago una crecien-
te oposicién ciudadana a proyectos de edifi-
cacién en altura y al aumento de altura en los
planes reguladores comunales.

Asimismo, los planes reguladores que nor-
man los procesos de densificacién en la
ciudad de Santiago tienen por lo general
una serie de normas especificas que afectan
negativamente el uso, la implantacién en el
terreno y la morfologia de la edificacién en
altura. En el caso de la edificacién aislada
en altura es comin que se exijan distancia-
mientos minimos entre la construccién y los
deslindes de aproximadamente 5 a 6 metros.
Las reducidas dimensiones de los espacios
resultantes alrededor de los edificios no per-
miten la creacién de espacios comunitarios
de calidad a nivel de suelo, generando espa-
cios residuales de dificil aprovechamiento.
En la mayoria de los casos estos espacios son
destinados a circulaciones vehiculares y es-
tacionamientos en superficie o, en el mejor
de los casos, terminan siendo jardines deco-
rativos con poco uso debido a sus reducidas
dimensiones y a las adversas condiciones
micro climaticas producidas por las edifica-
ciones en altura adyacentes.

Otra normativa que afecta a la densificacién
residencial que suelen incluir los planes
reguladores se refiere al uso del primer piso
de las edificaciones en altura. Por lo general
no se permite que el primer piso tenga uso
habitacional, aunque sea un edificio de vi-
vienda, o que tenga uso comercial, a no ser
de que el nuevo edificio se localice en una via
estructurante. Ademas, los edificios suelen
tener largas rejas y muros hacia la calle que
no aportan actividad ni vitalidad al espacio
publico. Esta normativa, que desincentiva la
mezcla de usos dentro de un mismo predio,
genera barrios mono funcionales de vivienda
en alta densidad, en los que no hay una ofer-
ta cercana de servicios y comercio adecuados
aladensidad de poblacién. De esta manera
se desaprovecha una de las principales venta-
jas de la densificacién residencial, que per-
mitiria tener calles con comercio y servicios
en los primeros pisos, de facil acceso peato-
nal, y asi reducir los desplazamientos dentro
de la ciudad para satisfacer dichas funciones.

TIPOLOGIAS DE DENSIFICACION ALTERNATIVAS
El principal argumento a favor de la edifica-
cién en altura es la mayor densidad que esta
genera. Sibien es cierto que los edificios en
altura logran una densidad alta, estos no
son la tinica forma o tipologia edificatoria
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que la genera. Existe una amplia variedad
de tipologias de menor altura que permiten
densidades similares a las que generan edi-
ficios aislados en altura, tales como bloques
perimetrales, barras lineales, barras con
retranqueo, placas, bloques con patios, edi-
ficacién en hilera, etc. Pese a esta variedad
de tipologias disponibles, en el caso de la
ciudad de Santiago, la densificacién se esta
llevando a cabo casi exclusivamente me-
diante la construccién de edificios aislados
en altura, con las externalidades negativas
senaladas anteriormente, especialmente
criticas en barrios patrimoniales.

Ademds de la altura, existen otras variables
asociadas a las tipologias que permiten
aumentar la densidad sin aumentar ne-
cesariamente la altura. Tal es el caso del
tipo de agrupacién de las edificaciones y el
porcentaje de ocupacién de suelo de estas.
Como ejemplo se puede comparar la den-
sidad lograda en una manzana con torres
aisladas de 8 pisos y la densidad lograda en
la misma manzana con un bloque perime-
tral de 8 pisos. Se puede comprobar que en
el caso del bloque perimetral, gracias a una
mayor ocupacién del suelo que resulta de la
agrupacién continua, se logra una mayor
superficie edificada y una mayor densidad.
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En estos modelos se puede apreciar una manzana
con casas aisladas de baja altura (A) que se densifi-
ca mediante torres aisladas de 8 pisos result- antes
de la aplicacion de las normativas de un plano
regulador tipico de una comuna del oriente de
Santiago (B) y una tipologia alternativa de densifi-
cacion de fachada continua de 4 pisos (C)

De esta manera, el bloque perimetral permite alcanzar con tan solo
5 pisos la misma densidad que las torres de 8.

Como ejemplo se puede ilustrar el caso de densificacién de una man-
zana en un suburbio residencial de Santiago de casas aisladas de1
a2 pisos y una densidad de 15 viviendas por hectarea. Un modelo de
densificacién bastante recurrente que establece un plan regulador
tipico consiste en la construccién de torres aisladas de 8 a 10 pisos
resultando en una densidad de aproximadamente 190 viviendas por
hectarea. Una alternativa a las torres aisladas podria ser 1a densi-
ficacién mediante una tipologia de fachada continua de mediana
altura de 4 a 5 pisos, lo cual resultaria en una densidad de aproxi-
madamente 130 viviendas por hectarea. La tipologia en fachada con-
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tinua presentaria la mitad de la altura que las torres aisladas y solo
un tercio menos de densidad. Cabe destacar que la densidad obteni-
da por la tipologia de fachada continua es ocho veces mayor que la
densidad lograda con las casas aisladas originales, y suficiente para
aprovechar las ventajas de una mayor densidad y hacer posible una
mejor dotacién de servicios, infraestructura y transporte publico.

La tipologia de fachada continua en mediana altura tiene varias
menor altura la tipologia de mediana altura tiene un impacto mi-
cro climdtico limitado sobre los terrenos adyacentes (arroja menos
sombra) y los problemas de privacidad son manejables. Dado su
menor impacto, la edificacién en mediana altura reduce ademas
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Vivienda en fachada continua de densidad media alta en el centro de Santiago

los conflictos que se generan en el proceso
de densificacién entre las casas originales
y los nuevos edificios. Las tipologias de
mediana altura y de media a alta densidad
son muy adecuadas para densificar barrios
de baja altura y especialmente barrios
patrimoniales, donde deberian buscarse
soluciones alternativas de menor altura
que las torres y de mayor densidad que las
edificaciones originales que se integren
con el contexto.

Otra ventaja particular que resulta dela

foloai i1 dela edificacién de facl
da continua, es que genera una clara defini-
cién del espacio ptblico asf como una clara
diferenciacién entre el exterior y el interior
de una manzana. En el caso de la edifica-
cién de fachada continua, en los interiores
de manzana se genera un espacio conti-
nuo, donde se pueden desarrollar jardines
privados o comunales. Las torres aisladas,
en cambio, generan un espacio mas indefi-
nido a su alrededor, quedando rodeadas de
espacios residuales de dificil uso para los
vecinos, debido a las estrechas dimensiones
resultantes de las normativas de distancia-
miento vigentes y debido a las malas condi-
ciones microcliméaticas que causa la edifica-
cién en altura.*

En Chile se observa una falta de variedad en
1 icidn de tipologi 16 1sd
mediana altura y de media a alta densidad
con que se lleva a cabo el proceso de densifi-
cacién al interior de la ciudad. Cabe destacar

que en el centro de Santiago se construyd en
el pasado edificacién en fachada continuay
en hilera de gran interés. Pese a esto, en la
actualidad esta tipologia de edificacién con-
tinua y de media a alta densidad se aplica
casi solamente a la construccién de vivienda
social y, por lo general, no se utiliza para
densificar dreas residenciales existentes.

DESAFiO

ResaltaenChilela ausenciadeundebateen
torno a la forma en que se densifica, sobre
todo en vista de la emergente concienciay
preocupaciéon ciudadana respecto al tema.
Tanto en un contexto tedrico académico
como en la practica piblica o privada no hay
una reflexién en torno a los procesos y las
tipologias de densificacién. Asi, la manera
actual de densificar casi exclusivamente
mediante edificacién aislada en altura ge-
nera numerosos conflictos urbanos, espe-
cialmente criticos en barrios patrimoniales,
ademds de una gran homogeneidad en las
soluciones, edificios y barrios.

El desafio pendiente en la ciudad de

. 1 lanificad _a;
sefiadores urbanos y arquitectos como para
la industria inmobiliaria en generalD es de-
sarrollar una mayor variedad de tipologias
capaces de lograr densidades medias y altas.
De esta manera, se podria responder mejor
al contexto existente, articular mejor las
diferencias de altura al momento de densifi-
cary proteger los barrios patrimoniales en el
proceso de densificacién.

FELIPE VAN KLAVEREN

NOTAS

1. En Europa y EEUU existe un amplio repertorio de
instrumentos para regular las alturas de edificacion y los
edificios en altura. Destacan las estrategias de altura
y cédigos de disefio a escala metropolitana y comunal,
mecanismos de compensacion y derechos de construccion
transables, derechos de luz, vistas protegidas y sobre
todo el uso de modelos virtuales en tres dimensiones para
evaluar con exactitud el impacto visual y ambiental de
edificios en altura sobre su contexto.

.En el caso de la ciudad de Berlin los nuevos edificios deben
mantener una altura maxima de entre 22 my 25 m en los
barrios histéricos con el objetivo de resguardar su caracter.

3. Para cada densidad que se requiere obtener hay una o

varias tipologias que son capaces de lograrla. Si bien

las densidades muy altas se logran en la mayoria de los
casos con torres o barras aisladas de gran altura, para las
densidades medias y media-altas hay un gran abanico
de tipologias disponibles con sus tipos de agrupacion y
ocupacion del suelo asociadas.

4. Cabe sefalar que en otros paises se han construido exitosos

ejemplos contemporaneos de edificacion de mediana altura
y media y alta densidad para regenerar y densificar sectores
al interior de la ciudad a partir de una amplia variedad de
tipologias. Destacan los distritos de Borneo Sporenburg en
Amsterdam, Accordia en Cambridge y Massena en Parfs. En
todos estos ejemplos, no solo existe una mezcla de usos,
sino que ademas hay una mezcla de tipologias dentro de un
mismo sector e incluso dentro de una misma manzana.
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