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q Densidad: en el sustrato de una serie de debates en 
los estudios y prác3ca urbana (McFarlane, 2016) | 
Dilema: siempre hay demasiada o muy poca, no existe 
una densidad óp3ma per se, las densidades son 
contextuales (Keil, 2021) | tensión se resuelve 
convocando al "medio faltante", esto es, aquellas 
densidades medias que resolverían simultáneamente 
las demandas por sostenibilidad y vivienda asequible 
(Lorinc et al., 2019) 

Introducción

Ver$calización en San$ago de Chile. Comunas de Independencia y Estación Central. Fuente: Proyecto Fondecyt 1170501

Magdalena Vicuña  | Morfologías de la ver$calización: aplicando la teoría de las anatomías de la densidad en tres áreas metropolitanas chilena  | mvicunad@uc.cl



q Verticalización: ciudades del sur global y de 
Latinoamérica, la verticalización es un fenómeno en 
creciente expansión, asociada a la reproducción del 
capital y no siempre correspondidas con estrategias de 
desarrollo socio-espacial (Pinheira, 2014). Es una forma 
de re-urbanización que, basándose en el progreso 
técnico y evocando elementos de la modernidad, 
implica transformaciones profundas en el paisaje 
urbano y en las relaciones sociales y económicas de una 
ciudad (Sahr, 2007). En el contexto de la financiarización
del desarrollo urbano, el objetivo central de la 
verticalización ha derivado en la rentabilidad de las 
inversiones (De Mattos, 2016) 

q Chile: aumento significativo en principales áreas 
metropolitanas, con un alto costo para los barrios 
preexistentes

Introducción
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Preguntas de inves2gación

1. ¿Cómo ha evolucionado la anatomía de la ver.calización de las tres 
principales áreas metropolitanas chilenas (San.ago, Valparaíso y 
Concepción) a par.r de la década de 1990? 

2. ¿En qué medida la ver.calización de estas tres áreas metropolitanas 
ha contribuido a un desarrollo urbano integrado y sostenible?

3. ¿Cómo se han desplegado en este periodo las polí.cas de la 
densificación residencial que subyacen a los procesos de 
ver.calización en estas tres áreas metropolitanas?

4. ¿Qué estrategias de crecimiento en densidad pueden promover 
mayor integración y sustentabilidad en las áreas metropolitanas de 
San.ago, Valparaíso y Concepción?
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OBJETIVOS METODOLÓGICOS

1. ¿Cómo representar, interpretar y distinguir
espacialmente el fenómeno de la verticalización?

2. ¿Cómo analizar la evolución temporal del proceso
de verticalización?
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CRITERIOS PARA TIPIFICACIÓN DE TENDENCIAS DE 
VERTICALIZACIÓN A ESCALA COMUNAL

DESCRIPCIÓN LOCALIZACIÓN DESCRIPCIÓN CONCENTRACIÓN DESCRIPCIÓN MORFOLOGÍA

Preferentemente 
localizada en el territorio 
comunal próxima a su 
centroide

CENTRAL
Preferentemente la 

verticalización presenta una 
concentración compacta

COMPACTA
Preferentemente alturas 

de edificios tienden al 
máximo permitida

MÁXIMA

Preferentemente 
localizada en el territorio 
comunal más próxima a 
sus periferias

PERIFÉRICA

Preferentemente la 
verticalización presenta una 

concentración dispersa
DISPERSA

Preferentemente alturas 
de edificios tienden a 

estar más próxima a los 
cinco pisos que a la 

máxima altura permitida

MÍNIMA

Preferentemente 
localizada en el territorio 
comunal más próxima a 
una zona de los puntos 
cardinales

LATERAL

Preferentemente la 
verticalización presenta una 

concentración lineal 
(acotada sobre eje)

LINEAL

Se mezclan edificios en 
forma equilibrada alturas 
de edificios entre cinco 
pisos, media y máxima 

altura permitida

MIXTA



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN CENTRAL

Altura máxima
 

Altura mínima

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL HOMOGÉNEA 

Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN CENTRAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL HETEROGÉNEA

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN CENTRAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL DUAL

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL HOMOGÉNEA 

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN CENTRAL 
LINEAL DUAL

Altura de edificaciones

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media

REPRESENTACIONES DE 
TIPOS DE 

VERTICALIZACIÓN 
CENTRAL



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA HOMOGÉNEA 

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL HOMOGÉNEA

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL HETEROGÉNEA

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL DUAL

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



Altura de edificaciones

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA HOMOGÉNEA 

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN PERIFÉRICA
LINEAL DUAL

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media

REPRESENTACIONES 
DE TIPOS DE 

VERTICALIZACIÓN 
PERIFÉRICA



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN LATERAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL HOMOGÉNEA

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN LATERAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL HETEROGÉNEA

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



REPRESENTACIONES DE TIPOS DE VERTICALIZACIÓN LATERAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL DUAL

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media



Altura de edificaciones

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL HOMOGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL HETEROGÉNEA

VERTICALIZACIÓN LATERAL
COMPACTA DUAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
DISPERSA DUAL

VERTICALIZACIÓN LATERAL
LINEAL DUAL

Altura máxima
 

Altura mínima
Altura media

REPRESENTACIONES 
DE TIPOS DE 

VERTICALIZACIÓN 
LATERAL



CLASIFICACIÓN DE COMUNAS SEGÚN TIPOLOGÍAS 
COMBINACIÓN LOCALIZACIÓN Y CONCENTRACIÓN

DESCRIPCIÓN COMPACTA DISPERSA LINEAL

CENTRAL CONCEPCIÓN SAN MIGUEL

PERIFÉRICA
SANTIAGO

INDEPENDENCIA

QUINTA NORMAL

LATERAL VIÑA DEL MAR RECOLETA ESTACIÓN CENTRAL



AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO
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AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO
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AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO
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AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO
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EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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RECOLETA: DE LATERAL-COMPACTA-MÍNIMA > LATERAL-DISPERSA-MIXTA 



EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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INDEPENDENCIA: DE LATERAL-DISPERSA-MÍNIMA > PERIFÉRICA-DISPERSA-MÁXIMA 



EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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QUINTA NORMAL: DE LATERAL-COMPACTA-MÍNIMA > PERIFÉRICA-DISPERSA-MÁXIMA 



EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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ESTACIÓN CENTRAL: DE CENTRAL-COMPACTA-MÍNIMA > PERIFÉRICA-COMPACTA-MÁXIMA 



EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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SAN MIGUEL: DE CENTRAL-LINEAL-MÍNIMA > CENTRAL-LINEAL-MÁXIMA 



EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN ÁREA METROPOLITANA DE SANTIAGO 40 AÑOS
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SANTIAGO: DE PERIFÉRICA-COMPACTA-MÍNIMA > PERIFÉRICA-DISPERSA-MÁXIMA 



ÁREA METROPOLITANA DE VALPARAÍSO – VIÑA DEL MAR
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ÁREA METROPOLITANA DE VALPARAÍSO – VIÑA DEL MAR
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ÁREA METROPOLITANA DE VALPARAÍSO – VIÑA DEL MAR
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ÁREA METROPOLITANA DE VALPARAÍSO – VIÑA DEL MAR
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EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN DE VIÑA DEL MAR / AM VALPARAÍSO 40 AÑOS
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VIÑA DEL MAR: LATERAL-COMPACTA-MÍNIMA > PERIFÉRICA-DISPERSA-MÁXIMA 



ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN – CONCEPCIÓN
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ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN – CONCEPCIÓN
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ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN – CONCEPCIÓN
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ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN – CONCEPCIÓN
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ÁREA METROPOLITANA DE CONCEPCIÓN – CONCEPCIÓN
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EVOLUCIÓN VERTICALIZACIÓN DE CONCEPCIÓN / AM CONCEPCIÓN 40 AÑOS
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CONCEPCIÓN: CENTRAL-COMPACTA-MÍNIMA > CENTRAL-COMPACTA-MIXTA 



REFLEXIONES FINALES

q  El proceso de ver6calización presenta diversas 6pologías de localización, concentración y 
morfología de sus edificaciones en altura

q  Las comunas que configuran las áreas metropolitanas presentan en los úl6mos 40 años una 
evolución en sus 6pologías de ver6calización profundas

q  Cómo las diferentes 6pologías se correlacionan con aspectos norma6vos asociados a 
instrumentos de planificación?

q Cómo estas 6pologías impactan en los procesos de integración social y sustentabilidad?


