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En planificacion urbana, la densidad se define como la cantidad de unidades, perso-
nas, viviendas o metros construidos que existen en un area determinada. La unidad
que comunmente se utiliza es la de cantidad de personas por hectarea.

, AUMENTO DE LA DENSIDAD: )
MAYOR CANTIDAD DE GENTE EN UNA MISMA AREA

La regulacion de la densidad en el territorio es una atribucion de los municipios que,
por medio de los Planes Reguladores Comunales, determinan la densidad maxima
que se permite en cada sector de la comuna. En los casos en que no exista Plan Re-
gulador Comunal, los Planes Reguladores Intercomunales cumplirdn esta funcion.
Ademas, la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) entregan lineamientos generales
que rigen en caso que haya vacios en los instrumentos antes mencionados.

La OGUC, en su articulo 2.1.22 menciona, a propésito de la planificacién urbana co-
munal, que “los Instrumentos de Planificacion Territorial que fijen densidad, debe-
ran expresarla en densidad bruta? en habitantes por hectdrea”. Ademas, se aclara
que “el parametro de densidad establecido en los instrumentos de planificacion

te-rritorial sélo se aplicara al destino de vivienda del tipo de uso de suelo 'Residencia’ ".

Ademas de fijar directamente la densidad maxima de habitantes por hectarea, l0s
Instrumentos de Planificacion Territorial pueden establecer otras normas urbanfs-

1 Articulo 38 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

2 La OGUC define la densidad bruta como el “NUmero de unidades por unidad de superficie, en
que la superficie a considerar es la del predio en que se emplaza el proyecto, mas la superficie

exterior, hasta el eje del espacio publico adyacente.

llustracion 1: Manzana mas densa del Gran
Santiago, ubicada en Santa lIsabel, esquina
Carmen. Fuente: Google Maps, 2018.
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ticas®, como el coeficiente de constructibilidad?, el tamafio minimo de los predios, la
altura maxima de construccion, la ocupacién de suelo, entre otros. Por ejemplo, limitar
el coeficiente de constructibilidad restringiria la cantidad de metros cuadrados que
se puede construir y esto limitarfa la densidad maxima que el drea puede recibir
estas Ultimas normas, si bien no restringen directamente la densidad (habitantes por
hecta-rea), pueden derivar en restricciones respecto a la densidad de manera indirecta.

Un error comun es confundir alguna de estas normas urbanisticas, como la altura
maxima, con la densidad. Si bien ambas variables estan relacionadas, una mayor
altura de construccion no significa necesariamente una mayor densidad.
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¢QUE VALORES DE DENSIDAD EXISTEN EN SANTIAGO?

A modo de referencia, si se calcula la densidad a nivel de manzana dentro de la ciudad
de Santiago, se obtienen los siguientes valores:

llustracion 2: Ejemplos en que se mantiene
constante la densidad, para casos con dis-
tinta altura.

SANTIAGO LO PRADO PUDAHUEL HUECHURABA
174 hab/ha 146 hab/ha 11 hab/ha 22 hab/ha

INDEPENDENCIA

143 hab/ha

Comunas con mayor
densidad promedio

LAS CONDES

30 hab/ha

Comunas con menor
densidad promedio

3 Segln la LGUC, se entenderd por normas urbanisticas aquellas contenidas en la misma ley, en su
Ordenanza general y en los instrumentos de planificacion territorial que afecten a edificacio-nes,
subdivisiones, fusiones, loteos o urbanizaciones, en lo relativo a los usos de suelo, cesiones, sistemas
de agrupamiento, coeficientes de constructibilidad, coeficientes de ocupacion de sue-lo, entre
otros.

4 Numero que multiplicado por la superficie total del predio, descontadas de esta Ultima las
areas declaradas de utilidad publica, fija el méximo de metros cuadrados posibles de construir
sobre el terreno (OGUQ).
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La discusion ciudadana en relacion a la densificacién urbana se ha intensificado el dlti-
mo tiempo, producto del aumento de la densidad en zonas centrales y pericentrales de
Santiago, afectando asfla dominante tendencia a la expansién que venia observandose
hasta el Censo 2002. Una de las razones que explican esta densificacion es la creciente
demanda por localizaciones mas céntricas, gue maximizan la calidad de viday el acceso
a oportunidades urbanas; por otro lado, los elevados precios del suelo en las principa-
les ciudades, promueven la busqueda de estrategias para maximizar su uso.

Por un lado, existen quienes estan interesados en potendiar los procesos de densifica-
cién. Este grupo, motivado por los beneficios propios de la densidad -tales como el
mejor acceso a la ciudad, la eficiencia en la provisién de servicios, la posibilidad de
promover mayor integracién social®, entre otros- exige que no se frene e incluso
se potencie el fenémeno de densificacién que se ha experimentado en los Ultimos
afios. Por otro lado, quienes se consideran perjudicados por estos procesos -
principalmente habitantes de zonas densificadas y densificables, y los municipios en su
representacién- buscan maneras de evitar que este fendmeno se siga intensificando.

La evidente contraposiciéon de intereses de los distintos actores, en la practica se ha
traducido, por un lado, en situaciones polarizadas de densidad extrema y poco
sustentable (como han sido los denominados “guetos verticales” de Estacién Central), y en el
congelamiento total o parcial de planes reguladores de mas de una veintena de
municipios centrales y pericentrales en Santiago, ocurridos en los Ultimos 6 afios
(incluyendo el mismo caso de Estacion Central, entre otros). En vista de lo anterior,
urge generar un didlogo informado en torno al tema, que viabilice procesos de
densificacién equilibrada, que contribuyan a mejorar la calidad de vida de los habitantes
urbanos del pafs.

5Almenos en términos tedricos, la densidad es una oportunidad para la generacién de stock asequible, enla medi-
da quefavorece que los hogares complementen su capacidad de pago por suelo ($/m?2). Ahora bien, se havisto que,
en la practica, densidad e integracidn social no necesariamente van aparejados en mercados de suelo desregulados.

>»>
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Durante el primer semes-
tre del afio 2018, los depar-
tamentos representaron
el 77,3% del mercado de
viviendas en la Regi6n Me-
tropolitana (TOCTOC, 2018).

 { ¢

Muchas veces esta discusion
carece de informacién técni-
camente fuerte y transpa-
rente para avalar una u otra
posicién. Pia Mora, coordina-

dora del proyecto.
44
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Situados en este contexto, como Centro de Politicas Publicas UC, en conjunto
con la Asociacion de Desarrolladores Inmaobiliarios (ADI), hemos impulsado el
proyecto “Ciudad con Todos: Didlogo para una densificacion equilibrada”. Co-
laboran también TOCTOC.com, Urbanismo Social y el Observatorio de Ciuda-
des UC (OCUCQ), y apoya el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU).®

Buscamos constituirnos como una plataforma para posibilitar y conducir el
dialogo transparente, informado y propositivo, para la promocién de pro-
cesos de densificacién equilibrada en la ciudad de Santiago, articulando
representantes del mundo publico, privado y la sociedad civil organizada y
no organizada.

Dentro del proyecto hemos determinado que para que el proceso de densifi-
cacién sea equilibrado tiene que estar sustentado en cinco pilares:

Debe ser un proceso planificado

Esto refiere a la necesidad de coordinacion entre los multiples actores e instrumen-
tos de planificacion territorial.

Que favorezca la integracion

Apunta a aprovechar la densificacion de la ciudad como estrategia para lograr mayores
indices de mixtura social en el espacio residencial.

Disefiado e implementado de manera eficiente

La densificacién es una oportunidad para distribuir de forma mas racional y
equitativa los beneficios y costos asociados a la ciudad, siempre y cuando esta se
disefie e implemente de manera 6ptima.

Centrado en las personas

La densificacién debe considerar en todas sus etapas a las personas que viven
y viviran en los barrios densificados.

Sustentable en términos econémicos y medioambientales

La planificacion de la densidad debe tomar en cuenta la oferta de viviendas, para no
ponerla en riesgo, sus externalidades, asi como su efecto en el medioambiente.

Se considera que cada uno de estos pilares es indispensable. Asf, la no considera-
cién de cualquiera de estos pondria en riesgo la condicién de equilibrio del proceso
de densificacion.

6 El proyecto es asesorado por Luis Eduardo Brescianiy Magdalena Vicufia, académicos UC.

éé

Con el proyecto Ciudad Con
Todos queremos que se ge-
nere un debate publico sobre
la densificacion equilibrada
basado en informacion de ca-
lidad. Creemos que, sobre la
base de buenos datos, habra
mucho espacio para generar
consensos entre los diferentes
actores del proceso. Mauricio
Varela, Presidente de la ADI.
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Hemos dicho que para que la densificacién sea equilibrada, debe estar disefiada e ))
implementada de manera eficiente. Entre otras cosas, esto implica que la densifi-

cacién se desarrolle en zonas que tengan buen acceso a servicios e infraestructura

publica. Es por esto que dentro del marco del proyecto, consideramos relevante

comenzar por definir cuales serfan estas Zonas de Buena Accesibilidad

Para calcular las ZBA se uti-
liz6 informacién publica,
desagregada a escala de
Las Zonas de Buena Accesibilidad son un conjunto de manzanas que tienen un Mmanzana.

buen nivel de accesibilidad a cuatro servicios: (i) Educacién, (i) Salud, (iii) Areas Ver-

desy (iv) Transporte publico. ((

En términos simples, las ZBA son territorios de la ciudad que son aptos para ser
densificados, en la medida que cuentan con una oferta adecuada (bésica) de bienes
de interés publico’. Esta se mide en términos de su cantidad y capacidad, y de la
distancia a la que se encuentran, considerando ademas una determinada
demanda potencial -que es la poblacién residente en su area de influencia-.#

En estas zonas, las normativas que regulan el uso del suelo y lo que se puede cons-
truir en ellas, debieran ser coherentes con la maximizacién de los beneficiarios po-
tenciales de la infraestructura y servicios considerados, sin sacrificar estandares
basicos de calidad de vida urbana.

Para cada una de las dimensiones consideradas, en el marco del proyecto, se realizé
un andlisis territorial que consistio en 5 etapas: (i) identificacion de la oferta (infraes-
tructura y servicios asociados) y determinacién de su capacidad de carga y area de
influencia, (ii) Calculo del aporte que significa cada servicio a los habitantes ubicados
dentro de su radio de influencia, dada la capacidad de carga de la infraestructura (por
ejemplo matriculas en el caso de educacién),® (iii) Suma de todos los aportes calcula-
dos para cada manzana de la ciudad, (iv) Cuando la suma de los aportes que recibe
una manzana superan un estandar definido, se determina que tiene buena accesibi-
lidad para la dimension. (v) El requisito para que una manzana sea considerada ZBA
es superar simultdneamente el umbral para las cuatro dimensiones por separado.

74 d
2 g © =N + B
Areas Salud Transporte Educacién Accesibilidad

(ZBA)

verdes

7 En el caso de educacién y salud, se considerd tanto la oferta privada como la publica. En el caso
de transportey dreas verdes, sélo se incluyé a esta Ultima.

8 Futuras actualizaciones de las ZBA debieran incorporar informacién sobre la calidad de la
infraestructura y servicios provistos.

9 La capacidad de carga no fue considerada en el caso de la dimensién de transporte.
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Luego de realizar el analisis anteriormente expuesto, se obtiene que las Zonas de
Buena Accesibilidad son las que se muestran en el siguiente mapa.

QUILICURA HUECHURABA
VITACURA
CONCHALI
RENCA RECQLETA
INDEPENDENCIA LAS CONDES
PUDAHUEL CERRONAVIA o)\ on
NORMAL PROVIDENCIA
LO PRADO,
SANTIAGO LARREINA
ESTACION NUROA
CENTRAL
PEDRO PENALOLEN
AGUIRRE o/~ san  MACUL
CermiLLOs /CERDA | S0 JOAQUIN

MAIPU
LO ESPEJO
LA FLORIDA
LA GRANJA
LA CISTERNA
SAN

RAMON
PADRE
HURTADO EL
BOSQUE
PUENTE

ALTO
LA PINTANA

Ademas de mostrar las zonas que cumplen con las cuatro dimensiones, se muestran
en los cuatro mapas siguientes, las manzanas que cumplen parcialmente con estas
dimensiones. Asi, se presentan aquellas zonas que cumplen con 3, 2, 1 0 0 de las di-
mensiones. Se puede notar en esta serie como hay una tendencia en que, las zonas de
la ciudad que geograficamente son mas céntricas, tienen un mayor cumplimiento de

los estdndares definidos.

éé

Conocer cudles son las zo-
nas que tienen mejor acce-
sibilidad es importante para
orientar las politicas publi-
cas en el territorio. Pia Mora,
Coordinadora del proyecto.

4 4

llustracion 3: Zonas de Buena Accesibilidad
del Gran Santiago. Fuente: OCUC, 2019.

Simbologia:

Zonas de Buena Accesibilidad

>»

El 11,1% de las viviendas
consideradas en los permi-
sos de construcciéon apro-
bados entre el afio 2014 y el
primer semestre del 2018,
estan sobre alguna ZBA.

 { ¢

CIUDAD CON TODOS | 7



I EEEEEEEE—— REPORTE N°1 | ENERO, 2019

Zonas que cumplen con
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llustracidén 4: Zonas que cumplen con 3, 2, 1 o ninguna de las di-

mensiones de las ZBA. Fuente: OCUC, 2019.
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Si hacemos el ejercicio de analizar los permisos'® de edificacion con destino
habitacional que se han aprobado entre el afio 2014 y el primer semestre del
2018, podemos calcular cuantas viviendas contenian estos, y qué accesibili-
dad presentan las manzanas donde estos estan ubicados. De esta manera,
determinar qué porcentaje de las viviendas que contenian estos permisos se
ubican dentro de una Zona de Buena Accesibilidad, y qué porcentaje dentro
de zonas que cumplen parcialmente con algunas de las dimensiones. La tabla
que se presenta a continuacion resume esta informacion.

En términos generales se puede ver que el 11,1% de las viviendas que con-
tenfan estos permisos se ubican dentro de una ZBA. Ademas, notar como
este porcentaje ha ido disminuyendo desde el 2014 a la fecha.

REPORTE N°1 | ENERO, 2019

Clasificacién de la manzana 2014 2015 2016 2017 20181 Total
Zonas gue no cumplen ninguna dimension 6,5% 6,8% 12,5% 6,1% 2,6% 73%
Zonas que cumplen una dimension 21,9% 16,1% 21,1% 27,5% 22,4% 21,2%
Zonas que cumplen dos dimensiones 28,8% 30,9% 32,4% 30,8% 52,3% 32,6%
Zonas que cumplen tres dimensiones 273% 33,0% 22,7% 29,0% 21,2% 27,8%
Zonas de Buena Accesibilidad 15,5% 131% 11,3% 6,6% 1,6% 11,1%
Total general 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente: Centro de Politicas Publicas UC en base a informacién de OCUC e INE 2018.

10 Se consideran permisos solo hasta el primer semestre del afio 2018.
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¢Cual es la densidad actual de las ZBA?

Al cruzar la informacion de las Zonas de Buena Accesibilidad con las densidades a nivel
de manzana, se presentan distintos escenarios. Los que mas llaman la atencién son dos:
En primer lugar, las zonas identificadas como de buena accesibilidad que presentan una
baja densidad. Estas, probablemente por restricciones normativas, no estan permitien-

do aprovechar de manera 6ptima los recursos que ofrece la ciudad.

Por otro lado, como escenario opuesto, se tienen zonas que no tienen una buena accesi-

bilidad y que, sin embargo, presentan una alta densidad.

La contraposicion de estos escenarios, con zonas sobrepobladas y otras subutilizadas,

da cuenta de una falta de planificacion a nivel de ciudad.

A modo de ejemplo, se muestra el mapa de la comuna de Santiago, intersectando la in-
formacién de las Zonas de Buena Accesibilidad con la densidad de cada manzana.

>» -

Leyenda
V) zea
Densidad Poblacional
hab/ha

0-300

301 - 600

601 - 900

901 - 1200

I 1201 -24384

Comuna de Santiago

REPORTE N°1 | ENERO, 2019

Densidad (hab/ha) 7BA NoO ZBA

0-300 73% 76%

301-600 19% 15%

601-900 3% 4%

901-1200 4% 3%

1201 1% 2% ms: Densidad de las Zonas de
100% 100% Buena Accesibilidad, el caso de la comuna de

Santiago. Fuente: OCUC, 2019.
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¢Qué zonas podrian convertirse, por medio de inversion publica, en

nuevas ZBA?

A continuacion se muestran las zonas que cumplen con 3 de las 4 dimensiones
consideradas, identificando la dimensién faltante. Estas son zonas que, por medio
de inversién publica en una de las dimensiones (educacién, salud, areas verdes o
transporte), podrian convertirse en Zonas de Buena Accesibilidad.

Zonas que requieren
infraestructura en Educacién

5
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verdes
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llustracion 6: Zonas que requieren de inversién en una
dimension para convertirse en ZBA. Fuente: OCUC, 2019.
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infraestructura en Salud

+E

Educacion

g +

Transporte

Areas
verdes

“Quiticupa

7 ~ Husqwm\a;x
¥
a e
gpﬁ’cm& # '
Wk

RENCA

CERRO NAVIA
PUDAHUEL 3
"
¥ - e N v
’%bﬂkluo ‘XGR!A A : san,
L3 T AT N‘l%‘”
szspsjo Tt A
“MAIPO 3 Th cisterni - f:“""‘, v
ST &
e
PADRE el RAMON »
HURTADO BOSQUE
r
o Ty
e
LAPINTANA

Zonas que requieren
infraestructura en Transporte

L

Areas
verdes

Educacién

QUILICURA
HUECHURABA

CCONCHALI

RENCA A
0 thecotera .
mbsé{wm-cm X
L, QuINTA
PUDAHUEL NomAL .

CERRO NAVIA

= LOPMDO

o Agé’;szf: | MACUL
CERRILLOS
SAN mqul»
o= & /1 MIGUEL
L LOESPEO = A
MAIPG LACImRNArU\GRANM
SAN
'ADRE EL  RAMON e
JRTADO BOSQUE B
e LAPINTANA

REPORTE N°1 | ENERO, 2019

§
<
s =
\
o r:a
?{—“%2‘,%. LAS CONDES
5

(2 PENALOLEN

| LAFLORIDA

PUENTE
ALTO

LAS CONDES.

.. LAREINA

1 Simbologia:

PENALOLEN . Zonas de Buena
Accesibilidad.
LA FLORIDA Zonas que
requieren
infraestructura
enunasola
dimension.
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Existen varias Zonas de Buena Accesibilidad donde hay aun suelo disponible para
construir. Asimismo, existen otras zonas en las que la normativa no permite la cons-
truccién de nuevas viviendas. A continuacion, y solo a modo de ejemplo, se muestra
un caso para cada uno de estos escenarios, caracterizando su poblacion, la oferta
existente y normativa.

ZBA con suelo disponible: Barrio La Vega, comuna de Recoleta

En esta zona, las promesas de compra de departamentos nuevos del tercer
trimestre del afio 2018, tiene una superficie promedio de 54 m? y un precio
de 3.074 UF. Segun informacion de TOCTOC.com, actualmente hay 86 de-
partamentos en oferta.

Leyenda

Ejes viales
[ z8A LaVega

[ pivisién comunal @ m o

Caracterizacion de la zona

Recoleta - La Vega

Areas 3ha

Barrio La Vega
Densidad-actual 114 hab/ha
Porcentaje de hogares con nivel socioeconémico bajo el 40% segin ISMT 45%

N° anteproyectos en la zona 1

N° permisos en la zona 0
Monumentos en la zona 0

Altura permitida 15 pisos
Densidad permitida 500 viv/ha
Coeficiente de constructibilidad 35

Fuente: OCUCy TOCTOC.com, 2019.
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ZBA con poco suelo disponible: Barrio Inés de Suarez, Providencia

En la zona marcada, las promesas de compra de departamentos nuevos
del tercer trimestre del afio 2018, tiene una superficie promedio de 86
m?y un precio de 7.236 UF. Segun informacién de TOCTOC.com, actual-
mente hay 125 departamentos en oferta en el sector.

Quilicura
Pudahuel

Renca Recoleta
Cerraavia
Qinta Normal
Lakeina
Pudahueltoprade
‘Estacion Central Rufioa

Macul n
/. acul penalole
Maipl  Cerrilos a0 wiguel 530 Joaquin

LaFlorida

LoEspelo | oo

Leyenda
—— Ejes viaes

T 75 s e suarez

Caracterizacion de la zona

Providencia - Inés de Suarez

Areas 44 ha

Barrio Inés de Suarez
Densidad-actual 135 hab/ha
Porcentaje de hogares con nivel socioeconémico bajo el 40% segln ISMT 6%

N° anteproyectos en la zona 1

N° permisos en la zona 5

Monumentos en la zona 0

Altura maxima permitida 7y 12 pisos
Densidad maxima permitida 260y 275 viv/ha
Coeficiente de constructibilidad maximo permitido 1.6y17

Fuente: OCUCy TOCTOC.com, 2019.
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Mas informacion del proyecto

Para conocer mas informacion acerca del proyecto, de la metodologia con la que se calcula-
ron las ZBAy proximas actividades, ingresa a
https:/politicaspublicas.uc.cl/ciudad-con-todos-densificacion-equilibrada/

Q #CiudadConTodos O@Cppublicasuc
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