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Introduccion

o Densidad: en el sustrato de una serie de debates en
los estudios y practica urbana (McFarlane, 2016) |
Dilema: siempre hay demasiada o muy poca, no existe
una densidad éptima per se, las densidades son
contextuales (Keil, 2021) | tensidn se resuelve
convocando al "medio faltante", esto es, aquellas
densidades medias que resolverian simultaneamente
las demandas por sostenibilidad y vivienda asequible
(Lorinc et al., 2019)
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Verticalizacion en Santiago de Chile. Comunas de Independencia y Estacion Central. Fuente: Proyecto Fondecyt 1170501
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Introduccion

a

Verticalizacion: ciudades del sur global y de
Latinoamérica, la verticalizacién es un fendmeno en
creciente expansion, asociada a la reproduccion del
capital y no siempre correspondidas con estrategias de
desarrollo socio-espacial (Pinheira, 2014). Es una forma
de re-urbanizacion que, basandose en el progreso
técnico y evocando elementos de la modernidad,
implica transformaciones profundas en el paisaje
urbano y en las relaciones sociales y econdmicas de una
ciudad (Sahr, 2007). En el contexto de la financiarizaciéon
del desarrollo urbano, el objetivo central de la
verticalizaciéon ha derivado en la rentabilidad de las
inversiones (De Mattos, 2016)

Chile: aumento significativo en principales areas
metropolitanas, con un alto costo para los barrios
preexistentes
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Preguntas de investigacion

1. ¢éComo ha evolucionado la anatomia de la verticalizacidn de las tres
principales areas metropolitanas chilenas (Santiago, Valparaiso y
Concepciodn) a partir de la década de 19907

2. ¢En qué medida la verticalizacion de estas tres areas metropolitanas
ha contribuido a un desarrollo urbano integrado y sostenible?

3. éCoémo se han desplegado en este periodo las politicas de la
densificacion residencial que subyacen a los procesos de
verticalizacidn en estas tres areas metropolitanas?

4. ¢Qué estrategias de crecimiento en densidad pueden promover
mayor integracion y sustentabilidad en las areas metropolitanas de
Santiago, Valparaiso y Concepcion?
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Densidad: e
(N2 personas / Sup total terrenol-bruta)

o Concepto multifacético (Livert & Gainza, 2014), Sl

polisémico (Churchmann, 1999) y de multiples (mmm

interpretaciones (Boyko & Cooper, 2011) B
o Teoria de la anatomia de la densidad (Angel, Ocupain s |

Lamson-Hall y Gonzalez Blanco (2021): i

desagregacién del indicador de la densidad en ‘“«'ﬁu"”z':‘i:‘)’“

factores medibles permite una comprension ;

profunda y precisa de su potencial, alcance y s

limitaciones

aceupancy,
(N2 personas / Sup,
total construida
residencial-bruta)

o Ciudades obtienen su densidad a partir de ,, |
combinaciones diferentes de estos siete factores Ceipadindela —— ' Utilidad superfice Eficencia de uso de

vivienda Qccupancy, rate, vivienda laplanta
Floorspace. oo Dwelling unit packing ling uni i
acecupancy, / (Superficie qtil
(N2 personas / N2 (N2 viviendas (Ne total viviendas/Superfici
viviendas ocupadas / N2 total viviendas/Superfici e total construida
ocupadas) viviendas) e util viviendas) viviendas)

Siete factores que, cuando se multiplican, constituyen la densidad urbana
Fuente: elaborado en base a Angel et al., 2021, p.268
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Objetivo: visualizar y analizar las anatomias de la densidad propuestas por
Angel et al., (2021) en el contexto de la verticalizacién en las areas
metropolitanas de Santiago, Valparaiso y Concepcidn entre 2002 y 2021

Area Metropolitana de Santiago (34 comunas, 6.103.852 hab.): proyecto
residencial en altura ha sido la forma mas comun de densificacidon en areas
centrales y pericentrales durante las ultimas tres décadas (Vergara, 2017)

Area Metropolitana de Valparaiso (5 comunas, 944.498 hab.): desarrollo
inmobiliario ejerce una intensa presién sobre el litoral, con consecuencias
ambientales que aun no han sido estudiadas en profundidad

Area Metropolitana de Concepcién (9 comunas, 930.515 hab.): barrios
centrales y pericentrales atraviesan procesos de profunda transformacion en
la trama urbana y la forma de vida de antiguos habitantes (Pérez et al., 2019)

Hipotesis: los procesos dinamicos de la verticalizacion en las areas
metropolitanas chilenas estan reconfigurando significativamente la
estructura urbana. Esta reconfiguracion y posibles nuevas formas de
densificacion pueden ser mejor comprendida mediante las anatomias de la s :
densidad WAL R
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Variacién densidad poblacional promedio
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Clentificoy Tecnolégico
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Area Metropolitana de Santiago Area Metropolitana de Valparaiso Area Metropolitana de Concepcién

Metro
Autopistas

Departamentos 2002 — 2021 74% 68% 42%

Departamentos 2002 41% 49% 34%

Departamentos 2021 94% 83% 69%
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Area Metropolitana de S ntiago
Accesibilidad a transporte publico (metro y troncales bus)

Estacion Metro | Paradero Bus | Estacion Metro| Fuera area de
(1000 metros) | (400 metros) |y Paradero Bus servicio

AMS Porcentaje
(2334 registros) registros
Promedio altura 10 pisos 10 pisos 14 pisos 8 pisos )
Porcentaje uso =~ r—&(‘:ONE'HALi

16,7 29,6 33,1 31,9 (- ¥
mixto ! ¢ 2 ’ s N \ "

33 26,5 64,0 6,2

Y \ >
0,0 59,1 17,1 23,7 | o "o A ! },\RECOLET/:-
- registros ' ! ’ ’ ' e ke IB
(438 registros) g R L \INDEPENDENCIA

Promedio altura 13 pisos 13 pisos 13 pisos / PR A

-

Porcentaje uso = QUINTA NO.BMAL%.\
1= 31,3 29,3 22,1 | _
mixto

AMC Porcentaje

(326 registros) registros
Promedio altura i 11 pisos 10 pisos 8 pisos

Porcentaje uso 320 45,7 288 ~

mixto ! | o / /
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\
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Densidad residencial neta (viviendas/hectarea) alcanzada por
edificios residenciales de 5 pisos y mas (2002-2020)
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Densidad neta residencial promedio: 637,34 viv/ha (AMS), 310,69 (AMV ) y 400,36 viv/ha (AMC)
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Alturas promedio (en pisos) de comunas seleccionadas. Altura promedio

comuna v/s altura edificios residenciales de 5 pisos y +
25

20

15

10

Santiago Estacion Central Independencia Quinta Normal Recoleta San Miguel Concoén Concepcion

m Altura promedio comuna m Altura promedio edificios residenciales de 5 pisos y mas
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Coeficiente de constructibilidad residencial promedio
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CC promedio comuna 2012 m CC promedio comuna 2022 m CC promedio edificios residenciales 5 pisos y +
2012 2022 Edificios residenciales 2002-2021
Promedio AMV 0,38 0,44 2,18
Promedio AMC 0,34 0,40 1,68
Promedio AMS 0,67 0,83 3,07




ocuc

;
vt 0BSERVATORIO
ondo Nacionalde Desarrolo
comacn N°1221083

INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS . ~ , . . . . , ’ . . . . .
Y TERRITORIALES Magdalena Vicufia | Morfologias de la verticalizacion: aplicando la teoria de las anatomias de la densidad en tres dreas metropolitanas chilena | mvicunad@uc.cl

FACULTAI ARQUITECTURA, DI Y ESTUDIOS URBAN
\CULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ESTUDIOS Ul 05 CIGIDEN

Superficie promedio departamentos
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Verticalizacion diversificada: anatomias de la densidad en escala metropolitana y v o
municipal |
o ool , ~
Escala metropolitana: Densidad (viv/ha)
Area Metropolitana de Santiago Area Metropolitana de Valparaiso Area Metropolitana de Concepcién

244.74 Vviv/ha 251.31 viv/ha 576.96 Vviv/ha

471.09 viv/ha 506.34 viv/ha 691.45 viv/ha 329.28 Viv/ha 320.34 Viv/ha

2002 2012 2020 2002 2012 2020 2002 2012 2020
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Escala municipal:

1

Altura
(N° de pisos)

BSERVATORIO

CIUDADES

|

471.09 dwel/ha 506.34 dwel/ha 691.45 dwel/ha Fondecyt’ N°1221083 i .
2002 2012 2020 ¢ “Anatomias de la Verticalizacion"

PERMISOS DE EDIFICACION
Obra nueva residencial y
mixta, 5 pisos 0 mas

Coeficiente < COGﬁCIfEn.t.e
Ocupacién Constructibilidad
AREA METROPOLITANA

‘/ de Suelo \
Independencia DE SANTIAGO (AMS)

. - . g it coma Densidad (viv/ha)

b
440.38 dwel/ha 1069.25 dwel/ha 630.71 dwel/ha 2
2002 2012 2020 . A
I
4 .

Estacion Central
Metro de Santiago

20

o stas

-‘?,»s

Fuente de datos:

- Censo 2017, INE

- Permisos de edificacion
2010 - 2021, INE

1347.74 dwel/ha 862.52 dwel/ha
2012 2020

San Miguel Santiago

>
o s,

y g

270.72 dwel/ha 585.71 dwel/ha 364.68 dwel/ha 954.45 dwel/ha 1255.08 dwel/ha 1278.31 dwel/ha 387.81 dwel/ha 473.13 dwel/ha 706.93 dwel/ha
2002 2012 2020 2002 2012 2020 2002 2012 2020
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Escala municipal:

T

Altura
(N° de pisos)

OBSERVATORIO

L L Fondecyt N°1221083
329.28 dwel/ha 320.34 dwel/ha 187.95 dwel/ha "Anatomias de la Verticalizacio
2002 2012 2020

Coeficiente
Constructibilidad

Coeficiente “
PERMISOS DE EDIFICACION --

Ocupacion
Obra nueva residencial y K de Suelo \
mixta, 5 pisos 0 mas

D VAL PRS0 (Ao Densidad (viv/ha)
Limite comunal

ANO
e 2010

Vina del Mar

6 2
o £

o 22

e 2011
2012
2013
2014
2015
2016

285.28 dwel/ha 294.86 dwel/ha 317.18 dwel/ha
2002 2012 2020 2017

2018
2019
2020
2021

Va|paraiso Metro de Valparaiso

o232 Fuente de datos:
- Censo 2017, INE
- Permisos de edificacion
2010 - 2021, INE

426.06 dwel/ha 443.64 dwel/ha 212.06 dwel/ha
2002 2012 2020
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Escala municipal:

?

Altura
(N° de pisos)

OBSERVATORIO

Fondecyt N°1221083
"Anatomias de la Verticalizacion"

PERMISOS DE EDIFICACION --
Obra nueva residencial y
mixta, 5 pisos 0 mas

AREA METROPOLITANA Densidad (viv/ha)

DE CONCEPCION (AMC)

244.74 dwel/ha 251.31 dwel/ha 576.96 dwel/ha

o L Coeficiente
2002 2012 2020 Coeficiente

Ocupacion Constructibilidad

/ de Suelo Il \

ConcepClon , Limite comunal
o2
2010
2011

2012

$ 2
¥ V5

2013
o 2014
San

pedio de o ) 2015

| LaPaz 2016
388.11 dwel/ha 400.89 dwel/ha 955.29 dwel/ha .

2002 2012 2020 2017
2018
2019
2020
2021
San Pedro de la Paz BioTren

Fuente de datos:
R IS - - Censo 2017, INE
- Permisos de edificacion
2010 - 2021, INE

o
9
o

101.37 dwel/ha 166.48 dwel/ha 265.33 dwel/ha Hualqui
2002 2012 2020




2y s ocuc
.
toie  Fondecyt OBSERVATORIO
S5 pondoNacionalde Desarrolo
Clotiicay Tocnciogen
e NiZ1083 [0 Jcuonoesuc]

INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS . ~ ’ . . . . . , . . . o .
Y TERRITORIALES Magdalena Vicufia | Morfologias de la verticalizacion: aplicando la teoria de las anatomias de la densidad en tres dreas metropolitanas chilena | mvicunad@uc.cl

72/ FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ESTUDIOS URBANOS o /P

Consideraciones finales

o Los esquemas de las anatomias de la densidad (Angel et al. 2021) proporcionan informacidn relevante sobre los factores
medibles que constituyen la densidad tanto a escala metropolitana como municipal

o Dentro de un area metropolitana, las anatomias de la densidad pueden variar significativamente, respondiendo a
condiciones de la morfologia urbana, localizacién, accesibilidad a transporte y servicios, y condiciones normativas, entre
otros factores que seran analizados en futuros trabajos

o La verticalizacion puede contribuir a la integracidn y sostenibilidad urbana en medida que promueva un modelo de ciudad
mas complejo y compacto, con patrones de distribucion de la densidad calibrados con indicadores de diversidad y
accesibilidad a bienes publicos como areas verdes, servicios, equipamientos y transporte publico

o Para avanzar hacia ciudades mas integradas y sostenibles, es necesario comprender en toda su complejidad las nuevas
relaciones espaciales y formas de distribucidon de la densidad derivadas de la verticalizacion
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Presion extrema de la urbanizacién sobre los T~ | : . ‘ - _

ecosistemas costeros (AMV y AMC)

[T ConoE

GROVBEEA

L
ISMT 2022

0.69
| -
<

0.579

ORIENTE - PONIENTE
CENTRO HISTORICO SANTIAGO

CCARONES URBANOS
VERTICALIZADOS

SIMBOLOGIA

Figura 32. Diferencial absoluto del coeficiente de constructibilidad 2012-2019

Figura 27. Imagen 3D Centro histérico: Pre-verticalizacion (arriba) y verticalizado (abajo)

PLANTA DE UBICACION
Escala 1:6.000

Fuente: elaboracién propia con base en el SIL.

' . . . _ R _ Tesista: Daniel Felipe Moreno Alba (Doctorado AEU-UC) Reestructuracién de la ciudad
Tesista: Ariel Loncomil (MDU-IEUT) Microclimas del espacio publico en barrios neoliberal: verticalizacién residencial como transformacién urbana radical y
verticalizados del Area Metropolitana de Santiago. Rol de la planificacion urbana para multidimensional del pericentro de Santiago (2010-2019)
mitigar los efectos de la isla de calor
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Tesista: Ariel Loncomil (MDU-IEUT) Microclimas del espacio publico en barrios neoliberal: verticalizacién residencial como transformacién urbana radical y
verticalizados del Area Metropolitana de Santiago. Rol de la planificacion urbana para multidimensional del pericentro de Santiago (2010-2019)
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