densificacion residencial en altura.

Espacio publico: soporte para la
El caso de Santiago de Chile
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La instalacion en el territorio chileno de la ley 20958, de Aporte al Espacio Pu-
blico, provocara un cambio significativo en la produccién de la ciudad e impacta-
ra en los instrumentos de planificacién, las instancias de administracion territorial,
el sector productivo y la comunidad, por lo que pareciera recomendable y nece-
sario visibilizar anticipadamente el efecto a fin de que la aceptacion, construccion
y consolidacién sean consecuentes y adecuadas y permitan superar la escasez de
dotaciones y oportunidades para la vida urbana, situacién generada en el tiempo
a consecuencia de los procesos densificatorios que incrementaron la ocupacion y
diversificaron los usos.

El andlisis de la evolucién de los modos de produccién de edificaciones residen-
ciales en altura en la ciudad de Santiago posibilit6 validar la relevancia de la cons-
truccioén del espacio publico, resolver los requerimientos funcionales, promover la
integracion, consolidar la vida en comunidad y minimizar el efecto de la densidad,
al compensar la aglomeracién con espacialidades para la recreacion, lo cual evi-
dencia que independientemente de los cambios politicos, econémicos, sociales y
culturales que ocurren en la sociedad, el bienestar social provocado por la satis-
faccién de las necesidades colectivas se logra con el acceso a los bienes y servi-
cios disponibles para la sociedad en su conjunto.

Public space: support for residential densification in height.

The case of Santiago de Chile

The enforcement in the Chilean territory of the law 20,958 of Contribution to
Public Space will cause a significant change in the city. Impacts on the city plan-
ning and territorial administrations instruments, the productive sector and the its
community. It seems advisable and necessary make visible in advance the ef-
fects in order that the public policy acceptance, construction and consolidation
would be consistent and adequate, allowing to overcome the scarcity of endow-
ments and opportunities for urban life. Situation generated in time as a result of
the urban densification processes that increased the occupation and diversified
the applications.

The analysis of the evolution and modes of production of residential buildings in
height in Santiago city allowed to validate the relevance of the construction of
public space that solves the functional requirements, promotes integration, con-
solidates community life and minimizes the effect density by compensating the
agglomeration with amenities for recreation, showing that independent of the po-
litical, economic, social and cultural changes that occur on society, the social
welfare caused by the satisfaction of collective needs is achieved with access to
goods and services available to society as a whole.
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INTRODUCCIGN

En agosto del afio 2012, el gobierno de Chile presen-
té al Poder Legislativo un Proyecto de Ley destinado a
modificar la Ley General de Urbanismoy Construcciones
(LGUyC) y sus leyes complementarias. La propuesta
estaba destinada a superar las externalidades provoca-
das por la evolucién de la densificacién urbana, que en
lo fundamental habia tensionado el acceso y uso de los
bienes publicos haciéndolos escasos y precarios. Tam-
bién pretendia corregir las debilidades de la normativa
vigente al establecer un sistema de aportes al espacio
publico aplicable a todos los proyectos de construccién,
instalar en la industria inmobiliaria la responsabilidad
de colaborar con la produccién de espacio publico, y
asumir que el desarrollo de proyectos incrementa las
demandas por los equipamientos que ofrecen los territo-
rios, por lo que es preciso incorporar recursos o produc-
tos que permitan conservar las condiciones originales
respecto de las necesidades de la vida urbana e ideal-
mente adicionar oportunidades espaciales que faciliten
la cohesioén social.

Después de cuatro afios de tramitacién, en octubre
del afio 2016 se promulg6 la ley 20958, de Aportes al
Espacio Publico. En febrero de 2018 y mayo de 2019
se publicaron los reglamentos que condicionaran los
procedimientos y modos de aplicacién de la ley que re-
giran 18 meses después de la fecha de publicacién, lo
que implica que se aplicaran gradualmente a contar de
noviembre del afio 2019.

Los ejes de la ley fueron los principios de universali-
dad que hacen extensiva la obligacién de mitigar a to-
dos los proyectos independiente de su origen y tamafio,
proporcionalidad que obliga a aportar en funcién de las
externalidades que genera y predictibilidad que condi-
ciona la operacion considerando célculo y gestion de
los aportes con métodos objetivos y procedimientos co-
nocidos, de manera de intentar corregir la indefinicion
y discrecionalidad existente en cuanto a la forma en que
los proyectos asumen y mitigan el impacto que provo-
can sobre los territorios y, fundamentalmente, el silen-
cio que existe con relacion al efecto que producen en
las &reas urbanas consolidadas los procesos de recon-
versién que intensifican los usos con el aumento en la

densidad de ocupacion.

En lo sustantivo, la ley 20958 incluyé los vocablos que
permiten hacer operativas sus intenciones y evitar con-
flictos técnicos y operacionales, en especial porque la
legislacion es reactiva e instala regulaciones destinadas
a superar problemas y conflictos que no se previeron en
el pasado y son contextuales a los tiempos. Modificd
distintos cuerpos legales vigentes que regulan las cesio-
nes gratuitas de suelo que aportan las nuevas urbani-
zaciones (art. 70° LGUyC), que ademaés establecen la
obligatoriedad de ejecutar obras de urbanizacion en el
caso de loteos (art. 2.2.4 Ordenanza General de Urba-
nismo y Construcciones-OGUC) o cuando los desarrollos
se acogen a la ley 19537, de Copropiedad Inmobiliaria,
en predios afectos a utilidad publica o divisiones de te-
rrenos afectos a utilidad publica sin incorporacion de
nuevas vias. Eliminé el Estudio de Impacto sobre el
Transporte Urbano (art. 2.4.3 OGUC), que obliga a los
proyectos residenciales con mas de 250 estacionamien-
tos y comerciales con mas de 150 estacionamientos a
realizar obras de mitigacién en el espacio publicoy que,
segln cifras del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
solo alcanza al 5% de los proyectos.

Los principales cambios que introdujo la ley se foca-
lizaron en la inclusién del concepto de densificacion
como variable generadora de impacto y, por consiguien-
te, sujeto de mitigacién, para lo cual se establecieron
como alternativas de compensacion la cesién de suelo,
el aporte monetario o el aporte en obras de mitigacion,
todos calculados en funcién de la intensidad de uso que
cada proyecto incorpora. Respecto de la mitigacion des-
tinada a superar los impactos sobre la movilidad, se
establecié como requisito para la aprobacion de cual-
quier proyecto de densificacion la estimacion de «via-
jes» que generaray, en consecuencia, la instalacion de
medidas y acciones destinadas a restituir las condicio-
nes de movilidad anteriores a la inclusién del proyecto,
considerando todos los modos de transporte, ya sea
publico o privado y motorizado o no motorizado.

Probablemente, la principal inclusiéon de la ley es
que a contar de su entrada en vigencia todos los pro-
yectos que densifiquen deben contribuir con: obras de
mitigacién orientadas a recuperar el estado previo a la
incorporacién del proyecto en los espacios destinados
a la movilidad y que ademas deberan aportar con una
contribucién en dinero calculada en funcién de los



usuarios que incorpora, cuyo monto maximo podra al-
canzar hasta el 44 % del valor fiscal del suelo en que
se desarrolla el proyecto cuando la densidad supera los
8000 habitantes por hectarea, en tanto que decrece
para densidades menores. En términos generales, la
medida del impacto es significativa para el 95 % de los
proyectos que antes de la promulgacién de la ley no
contribuian y que deberan hacerlo incrementando sus
costos en distintas magnitudes.

El tiempo transcurrido entre la presentacion del pro-
yecto de ley y su aprobacion, sumado al establecido
para que se empiece a aplicar, es una oportunidad pa-
ra reflexionar respecto de la contribucién que reporta-
réa y el impacto que tendra, por lo que los distintos
actores que participaran del proceso han instalado la
discusiéon desde sus particulares fronteras. Desde la
institucionalidad representada por los Ministerios de
Vivienda y Urbanismo y de Transporte y Telecomunica-
ciones se han destacado las acciones que permitiran
superar los problemas actuales y las estrategias que se
utilizarén para resolverlos. El sector productor, repre-
sentado por las asociaciones gremiales, ha focalizado
la discusion en el calculo del efecto financiero que
tendra la ley 20958 sobre el costo de los proyectos,
la repercusion en el precio de los productos e indirec-
tamente en las rentabilidades esperadas; mientras la
academia, representada por los centros de investiga-
cion y estudio, ha intentado anticiparse a la aplicacion
identificando potencialidades que posibilitaran instalar
los beneficios de la ley y debilidades que pueden difi-
cultar la operacién.

El anélisis ha hecho factible profundizar en las zonas
grises y ha aportado una visién técnico—integral que vi-
sibiliza alcances, actores, participaciones, instancias,
instrumentos y potenciales areas no cubiertas o con es-
casa cobertura, de modo de anticipar posibles modifi-
caciones asociadas a la «cultura social y politica de
cada lugar» (Evans, 2006) o la forma en que se reali-
zan los procesos conforme a las politicas instituciona-
les y los acuerdos sociales.

La publicacién de la ley y su reglamentacién esta-
blecié la fecha de aplicacién y el contexto en el que
se hard, mandatando a los distintos actores a asumir
la implementacioén, en tanto corresponde a las insti-
tuciones del Estado encargarse de la planificacién,
administraciéon y operacién, y los aspectos asociados

a la produccioén y financiacion seran de responsabilidad
de los desarrolladores inmobiliarios, sector en el que
pareciera que existen menos angulos de analisis proba-
blemente porque el énfasis ha estado instalado en los
costos que reportara a la produccioén (Hernandez, 2014;
Apiolaza, 2018; Pallarés, et al., 2018b), sin conside-
rar que algunos analisis preliminares indican que la re-
caudacion por concepto de aportes permitira financiar
parcialmente las obras que se requeriran para efecti-
vamente mitigar y dotar de espacio publico de calidad
para la poblacién que se incorpora. Esto Gltimo tal vez
porque en algunos sectores de las ciudades mas densas
del pais, y en especial Santiago, la deuda respecto de
la disponibilidad de espacios publicos es significativa,
por lo que pareciera necesario trabajar en la instalacion
del valor que agregara a la ciudad la construccién de
espacialidades para el uso comunitario, asumiendo que
la ley es una oportunidad para contribuir a una mejor
calidad de vida de los habitantes, lo que repercutira en

una mejor valoracién de los territorios.

OBJETIVOS Y METODOS UTILIZADOS EN EL
DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

El objetivo principal de la investigaciéon fue identifi-
car el alcance e impacto que provocara la ley 20958,
De aporte al espacio publico, sobre el territorio y la
produccién, estimando potenciales inconsistencias y
posibles mejoras, para lo cual fue necesario develar la
situacién que se pretende superar a fin de que, desde
la caracterizacion de las carencias y debilidades de los
territorios, se instale la necesidad de incorporar equi-
pamientos y espacialidades que las superen y aportar
calidad a la vida urbana.

Para estudiar el fendmeno se escogié el desarrollo de
la edificacion residencial en altura en la ciudad de San-
tiago debido a que es el lugar con mayor densificacion
del pais, mayor produccién inmobiliaria y mayor canti-
dad de dificultades estructurales para potenciales inter-
venciones, por lo que la contribucién al analisis puede
ser significativa con distintos niveles de replicabilidad.
En el estudio se identificaron la ocasién y circunstancias
que permitieron la instalacién, evolucioén y consolida-
cién de la morfologia, las transformaciones ocurridas en
el tiempo, las proyecciones estimadas y las externalida-
des que han provocado, lo que hizo posible detectar las
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potenciales intervenciones y fundamentalmente validar
la necesidad de inversién en espacio publico apropiado.

Los métodos utilizados en el desarrollo de la investi-
gacion fueron documentales y catastrales, por lo que
se usé bibliografia de corriente principal, registro de
datos publicos, reportes técnicos y trabajo de campo.
Se visitaron las zonas en las que se desarroll6 la tipolo-
gia y para el registro se elaboraron fichas de informacién
y mapas de visualizacién de localizacion de las edifica-
ciones, planimetrias e imagenes de los distintos produc-
tos, medios que se emplearon para el anélisis y discusion,
para explicar el fenémeno y explorar las proyecciones de
adecuacion, considerando las demandas sociales y el

bien comun.

DISCUSION

Las ciudades son construidas en el tiempo y la forma
que adquieren obedece a las interacciones provenientes
de diversas fronteras que se materializan en el territo-
rio, transformando el espacio urbano en conformidad
con los cambios que ocurren en la sociedad, por lo que
las morfologias edilicias son consecuencia del desarro-
llo tecnolégico, de las técnicas de construccion y de la
utilidad que prestan a las distintas demandas, que en
el tiempo mutan y se modifican respecto de las varia-
bles que las condicionan y los modos de produccién
(Pallarés, et al., 2018b), considerando opciones de fi-
nanciamiento, acceso, ocupacién y dominio, que arqui-
tecténicamente estan referidas a las espacialidades,
superficies y organizacion; y en lo edificatorio estan
condicionadas por las técnicas de urbanizacién, cons-
truccién y gestién.

Para la planificacién urbana, el incremento en la ocu-
pacion del suelo se regula desde parametros urbanisti-
cos que promueven la produccién de edificaciones que
incrementan el uso de los territorios y aumentan la pro-
ductividad del suelo, que se manifiesta con mayores
volimenes construidos y/o mayores alturas de edifica-
cién, lo que modifica el paisaje construido y habitual-
mente provoca segregacion, fragmentacion y pérdida
de identidad (Pallarés et al., 2017). Impactos estos que,
por magnitud y visibilidad, generan rechazo, sin mayor
cuestionamiento en cuanto al beneficio que produce
la masificacién en el acceso a las oportunidades que
ofrece la ciudad, aparentemente porque las lecturas

del espacio urbano dependen del observador (De Cer-
teau, 2008) y porque solo con la materializacién de
los planes parece posible detectar las debilidades y los
aspectos no cubiertos.

En la ciudad de Santiago, el cambio mas emblema-
tico en la imagen urbana ocurrié entre fines del siglo
XIX y las primeras décadas del siglo XX y tuvo como
principal responsable a la morfologia de las edificacio-
nes, consecuencia del desarrollo de las tecnologias de
produccién del fierro y el vidrio que instalaron al hormi-
gbén armado como la principal técnica de construccion,
lo cual permitié incrementar las alturas. Ello, sumado
a la invencion del ascensor, hizo habitables esas edifica-
ciones al posibilitar el traslado y la ocupacion. En el tiem-
po, la evolucién de la tipologia ha estado condicionada
por el desarrollo tecnolégico que facilité la produccién y
por las transformaciones politicas, econdémicas y sociales
que, desde la normativa, han promovido el uso, instalan-
do a la edificacién en altura como la respuesta morfol6-
gica a las necesidades del habitar contemporaneo.

«Cuando hablamos de edificacion en altura, debera
entenderse que se trata de obras que poseen mas
de cinco niveles Udtiles sobre el terreno, que requie-
ren de equipos especiales y servicios e instalaciones
adecuadas para funcionar correctamente, y en las
cuales hubo de emplearse una tecnologia propia de
un grado superior de desarrollo». (Ortega, 1996:14)

La masificacion de la tipologia edilicia obedeci6 a la
admiracién que histéricamente ha provocado la altura de
las edificaciones y la disponibilidad de insumos para eje-
cutarlas, aunque pareciera que el principal argumento fue
que se transformaron en una opcién para la produccién
de superficies destinadas a satisfacer las demandas que
la modernidad y la industrializacién instalaron, inicial-
mente para los destinos comerciales e industriales y
posteriormente para los habitacionales.

Los postulados del movimiento moderno fundamen-
taron la adopcién de la tipologia de densificaciéon en
altura basandose en la funcionalidad y racionalidad en
el uso de los recursos que permiti6é ofrecer una opor-
tunidad adecuada para nuevas demandas asociadas a
modelos de produccién que posicionaron a la industria
como eje del desarrollo econémico y, por consiguien-
te, convocante de mano de obra, situacién que explicé



el crecimiento demografico en las areas urbanas, gene-
rado fundamentalmente por las migraciones internas
que demandaron distinto tipo de espacialidades.

Esa situacién fue transversal a todos los lugares y
evoluciond en el tiempo en conformidad con el estado
de desarrollo y los recursos disponibles, especialmen-
te los asociados con el capital humano compuesto por
los profesionales capaces de liderar un proceso que
involucré a legisladores, proyectistas y constructores
que instalaron nuevos modelos que transformaron la
imagen de las ciudades y los modos de ocupacion del
territorio. Fue una época en que los usos privados se
concentraron en estructuras de importantes dimensio-
nes y se liberaron superficies para el uso publico des-
tinado a facilitar la interaccién social, la recreacién y
el esparcimiento.

En Chile, la adopcién de la tendencia de edificacion
en altura tuvo un importante rezago respecto de la ocu-
rrencia en paises desarrollados, y es probable que de-
bido a la reserva que provoca la condicién sismica que
periédicamente evidencia la fragilidad de las edificacio-
nes, por lo que la opcién de innovar en los modelos
de construccion requiere de un profundo analisis que
entregue certidumbre respecto de la idoneidad de la
aplicacion, cuestién que no solo implica tiempo sino
recursos extra, porque la materializacién de las edifi-
caciones es mucho mas exigente e intensiva en el uso
de materiales como consecuencia del incremento de las
secciones destinadas a soportar los efectos sismicos.

Sin embargo, y quizas porque el argumento mas im-
portante para incrementar la altura de las edificaciones
fue la necesidad de aumentar las superficies utilizables
en localizaciones en las que existia interés de ocupa-
cion, se deduce que la morfologia fue una respuesta a
las nuevas y mayores demandas por suelo urbano de
calidad que se estimaba debia estar al alcance de to-
dos, de manera que el incremento en la densificacién
de ocupacién debia lograrse sin afectar el espacio publi-
co que en gran medida habia sido el promotor del deseo
de ocupacién, lo que obligd a desarrollar la densifica-
cion en altura sobre superficies ocupadas, optando por
el modelo de reconversion y afectando principalmente
a las centralidades. Con la activa participacion del Es-
tado se desarrollaron planes de reconversién urbana que
promovieron la edificacién en altura en zonas centrales
en las que el incremento de usuarios obligd a modificar

el espacio publico a fin de sostener y aumentar los
atractivos que habian instalado a las distintas localiza-
ciones como lugares factibles de densificar, mandato
que se acogié desde regulaciones e inversiones publi-
cas que facilitaron y orientaron el proceso de cambio
de las condiciones de produccién urbana.

«El contacto con modelos y transformaciones rea-
lizadas en otras capitales extranjeras fue una de las
razones que incentivaron una preocupacion por el
nuevo destino de la ciudad, cuyas antiguas estruc-
turas resultaban poco eficientes para acoger la mul-
tiplicidad de actividades urbanas producto de los
tiempos. A nivel institucional, como en la universi-
dad y en el sector privado, se intenté incorporar los
adelantos urbanisticos provenientes de la reflexion
que se venia realizando especialmente en Europa.
En los responsables inmediatos de producir la ciu-
dad se desperté un profundo interés por adecuarla
a las necesidades del hombre del siglo XX». (Gross,
1991:28)

Santiago, la capital de Chile, en la primera década
del siglo XX ocupaba un territorio urbano de 4509 ha
y acogia 332 724 habitantes con una densidad pro-
medio de 73,79 hab/hay con un incremento poblacio-
nal que, en los ultimos 30 afios, se habia duplicado, y
en los préximos 30 se triplicaria, evidenciando la ten-
dencia de crecimiento demografico generado por las
oportunidades laborales fabriles en detrimento de la
disminucién de puestos de trabajo agricola. La nacien-
te produccién y la gestion industrial demandaron su-
perficies para la operacién y para la comercializacion,
por lo que se requirié de distintas estructuras edilicias
en diversas localizaciones asociadas a las relaciones e
insumos necesarios para cada funcién, se demanda-
ron edificios destinados a acoger las actividades pro-
ductivas y comerciales, buscando en cada caso las
mejores localizaciones y estructuras que facilitaron el
desarrollo de las distintas funciones, razén por la cual
las industrias se instalaron en las periferias urbanas,
crearon asi nuevos territorios para la ciudad y propicia-
ron nuevas localizaciones residenciales. Mientras que
las oficinas se localizaron en zonas cercanas a servi-
cios e instituciones del Estado, habitualmente ubica-
das en las centralidades, lo que generd un patrén de

ESPACIO PUBLICO: SOPORTE PARA LA DENSIFICACION RESIDENCIAL EN ALTURA. EL CASO DE SANTIAGO DE CHILE // MARIA EUGENIA PALLARES TORRES, MIRTHA PALLARES TORRES, JING CHANG LOU

ARQUISUR REVISTA /// ANO 10 /// N°17 /// JUN=NOV 2020 /// PAG. 102-113 /// ISSN IMPRESO 1853-2365 — ISSN DIGITAL 2250-4206

107



ARQUISUR REVISTA /// ANO 10 /// N°17 /// JUN=NOV 2020 /// PAG. 102-113 /// ISSN IMPRESO 1853-2365 — ISSN DIGITAL 2250-4206

ESPACIO PUBLICO: SOPORTE PARA LA DENSIFICACION RESIDENCIAL EN ALTURA. EL CASO DE SANTIAGO DE CHILE // MARIA EUGENIA PALLARES TORRES, MIRTHA PALLARES TORRES, JING CHANG LOU

108

desarrollo urbano que movilizé a la poblacién y cambié
la especificidad de destinos en las zonas fundacionales
que histéricamente habian sido ocupadas por la vivien-
day los servicios, desplazando a los residentes que no
estuvieron dispuestos a participar de mayor interaccién
ciudadana propia de las funciones comerciales.

Para organizar y ordenar las transformaciones espa-
ciales que requirieron los territorios fue preciso generar
la legislacién que soportara los cambios, proyectara las
tendencias y asegurara un desarrollo sostenible, por lo
que se involucrd a las distintas instituciones del Esta-
do, en especial a las administraciones del territorio, que
debieron transformar las normativas y reglamentacio-
nesy asumir que las ciudades eran entidades vivas que
debian adaptarse a los cambios politicos, econémicos,
sociales y culturales asociados a los tiempos.

La ocasién para las actualizaciones normativas rela-
tivas al ambito urbano obedece a eventos provenientes
de multiples fronteras promovidos por distintos actores,
lo cual evidencia que la ciudad es una construccion so-
cial que evolucionay se transforma en conformidad con
el desarrollo de la sociedad, sus demandas, y los de-
seos, suefios y expectativas individuales y colectivas de
los individuos que la habitan. Contexto en el que el es-
pacio publico ha adquirido notoriedad al transformarse
en el lugar de todos y, por consiguiente, con multiples
y cambiantes demandas (Schalk, 2007) que, desde los
instrumentos de planificacién, deben asumirse, manda-
to que la ley 20958 entrega a las instituciones encarga-
das de la administracién territorial que deben proponer
los proyectos de espacio publico para financiar los de-
sarrollos inmobiliarios y que deberan superar las actua-
les debilidades y mejorar la calidad de vida urbana de
sus territorios.

RESULTADOS

Para revisar la evolucién que ha tenido la densifica-
cién residencial es preciso conocer la ocasién a fin de
identificar el modo de produccion (Lefebvre, 1974), el
producto y su receptividad asociada a la demanda que
sirve y las necesidades que resuelve. En este andlisis
resulta fundamental conocer el perfil del productor, las
cuestiones que lo movilizan, el lugar de implantacion
y la ocasion de produccién, porque, dependiendo de
los tiempos, la percepcién ciudadana varia, en lo fun-

damental porque las demandas cambian y las opor-
tunidades que ofrece la ciudad adquieren distintas
valoraciones.

El siglo XX fue una época marcada por la instalacién,
transformacién y cambio de modelos de produccién que
fluyeron desde la opcion estatista a la privada, lo que
produjo distintos resultados que solo el tiempo ha permi-
tido evaluar y puso de manifiesto fortalezas y debilidades
que se deberan considerar porque otorgan certidumbre
en la medida en que las condiciones de instalacién se
mantienen o son homologables independientemente de
los tiempos.

La produccién catastrada en la ciudad de Santiago
evidenci6 una primera etapa de densificacién residen-
cial caracterizada por la apertura de oportunidades pa-
ra que los distintos sectores participaran del proceso,
lo que provocé que diversos actores desarrollaran unida-
des habitacionales con diferentes tipologias enfocadas
en la creciente demanda. Los modelos de desarrollo
horizontal o en extensién fueron ejecutados por el Es-
tado, organizaciones religiosas, industriales o privados,
se localizaron preferentemente en las zonas de expansion
y en las periferias, y fueron los que orientaron el creci-
miento de la ciudad al dotar de conectividad, servicios
y equipamiento a los distintos desarrollos, asumiendo
que eran parte de los atributos de los que se debia pro-
veer a las unidades habitacionales. Originalmente fue la
tipologia mas producida, pero en el tiempo, y como con-
secuencia de cambios en la estructura urbana, en los
modos de produccion, en la demografia, en los avances
tecnolégicos y en los modos de habitar, la demanda
prefirié las centralidades que normativamente habian
optado por la densificacién en altura.

La verticalizacion de la densificacién residencial
aparentemente obedecio al convencimiento de los be-
neficios que reportaba el modelo constructivo; las pro-
ducciones estuvieron lideradas por los arquitectos que,
tanto desde la frontera privada como publica, gestiona-
ron la construccién de emblematicas edificaciones que
actualmente son observadas como hitos de la arquitectu-
ra moderna de la ciudad de Santiago. Las producciones
mas importantes del periodo se localizaron en lugares
estratégicos de la ciudad caracterizados por ser parte
de expansion o de reconversién urbana, por lo que fue-
ron dotados de instrumentos de planificacién especiales
que movilizaron recursos y proyectos que acompafiaron



1. Institucién del Estado
creada en el afio 1953. Tuvo
como mision principal el
desarrollo habitacional y la
produccion de urbanizacion y
espacio piblico.

FIGURA 1 | Torres de Tajamar. Fuente: Archivo de los autores, 2019.

a la densificaciéon haciéndola posible y adecuada al
entorno. Fueron tiempos en que se construy6 ciudad,
entendiendo por ello la provisién de espacialidades
destinadas a acoger el conjunto de actividades que de-
manda la vida urbana, escenario en el que la vivienda
estuvo acompafiada de equipamiento y conectividad
que aseguraron el cumplimiento de todos los requeri-
mientos.

Los Edificios Turri (1929) y Torres de Tajamar (1960)
(Fig. 1) fueron pioneros y emblematicos en la tipologia
de densificacion residencial en altura. Ambos conjuntos
superaron ampliamente la altura en la que se construia
en su época. Fueron producto de iniciativas privadas y
se localizaron en zonas en desarrollo auspiciadas por
intervenciones publicas transformadoras de la ciudad,
condicion que en el tiempo se repetiria y visibilizaria la
actitud de la inversién privada siempre dispuesta a cap-
tar oportunidades para incrementar sus rentabilidades,
anticipandose a la accién publica que solo se instala
cuando existe certidumbre respecto de los resultados
de sus operaciones. Situacién que se observé en el
llamado a concurso publico Remodelacién Republica,
convocado por la Corporacién de la Vivienda' (CORVI)

FIGURA 2 | Conjunto habitacional Remodelacion Replblica. Fuente:
Archivo de los autores, 2019

en el marco del Plan de Renovacién del Casco Antiguo
de la Ciudad de Santiago, que estuvo destinado a re-
cuperar un sector de la ciudad a través de la densifi-
cacién residencial que varié de 150 hab/ha a 1000 hab/
ha (Fig. 2).

«En el caso de Santiago se potencid la densificacion
residencial vertical y ante la eventualidad del surgi-
miento de una potencial segregacion, el problema
se controlé desde la arquitectura utilizando la torre
de unidades habitacionales como un objeto factible
de insertar en el tejido urbano sin alterar las preexis-
tencias, permitiendo a los usuarios originales parti-
cipar de las nuevas dotaciones que incorporaron
equipamiento». (Pallarés et al., 2018b:11)

Con alturas que evolucionaron desde los 8 a 24 pi-
sos, densidades entre 900 y 2000 hab/ha, y unidades
residenciales con superficies entre 150 y 80 m2 para 7
personas, la densificacion residencial en altura se ins-
talé como el producto del siglo XX, ocupé las centrali-
dades disfrutando de los atributos urbanos, el espacio
publico y las oportunidades de la vida en comunidad.
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FIGURA 4 | Densificacion residencial en altura: edificios en calles
de los autores, 2018.
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FIGURA 3 | Densificacién residencial en altura: edificios en calle Lira

Santiago. Fuente: Archivo de los autores, 2018.
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2. Organismo destinado

a convocary promover la
asociacion pablico—privada
intentando aunar las
intenciones e intereses desde
una gestion convocante y
facilitadora de la produccién.
Fueron gestor del suelo,
organizd y asesoro a los
sostenedores de los dominios e
impulsd licitaciones.

3. Lainstalacion del modelo
econémico neoliberal habia
permeado a la produccién
habitacional y el sector privado
era el que se encargaba de
materializar y transferir, por
lo cual la demanda era un
factor de riesgo que requeria
certidumbre.

4. Célculo realizado segtn
datos del Censo del afio
2017. Corresponde a la
manzana definida por las
calles Inglaterra, Belisario
Prat, Domingo Santa Maria e
Independencia en la Comuna
de Independencia.

Sin embargo, en el dltimo cuarto de siglo la situacién
varié a causa de cambios ocurridos en los modos de
produccién que instalaron al sector privado como Uni-
co productor, relegando al Estado a un rol subsidiario
y regulador sin adecuacién normativa, lo que provocé
que la produccién se focalizara en la materializacién
de unidades residenciales sin cuestionamiento ni exi-
gencias por las demandas que acompafian el habitar
residencial, situacién que en una primera etapa no
produjo problemas debido a las preexistencias que sa-
tisfacian las necesidades, pero en el tiempo la oferta
resulté insuficiente, hizo patentes las dificultades y
promovi6 la necesidad de legislar.

La masificacién de la verticalizacién fue consecuen-
cia de las politicas habitacionales de comienzos de los
'90, que estaban destinadas a superar los problemas
provocados por el terremoto de 1985 e inicialmente se
instalaron en la Comuna de Santiago, y se fundamenta-
ron en el interés por recuperar la pérdida de poblacién
del casco fundacional debido al deterioro, ausencia de
inversion urbana y falta de oferta habitacional.

Las estrategias de repoblamiento requirieron estruc-
turas administrativas que las soportaran (Corporacion
de Desarrollo de Santiago, Cordesan)? a fin de proveer
de la institucionalidad que apoyara y facilitara la ges-
tién, instalando un modelo de produccién®en el que la
construccion de edificaciones debia ser rentable para
el productor.

El producto de esta época fueron edificios construidos
en hormigdn armado que superaron los 30 pisos (Verga-
ra, 2018; Vergara, 2017), con densidad 1028,78 hab/ha
en la manzana mas densa de la ciudad,* con unidades
destinadas a acoger cuatro personas en superficies que
variaron entre 80 y 45m2, edificios exclusivamente resi-
denciales que no incorporaron equipamiento y tampoco
contribuyeron en la construccién de espacio publico.
El principal valor de estas intervenciones fue la locali-
zacién central que facilité el acceso a las oportunidades
urbanas, aunque, segln los registros de la Municipa-
lidad de Santiago recogidos en el Plan de Desarrollo
Comunal (PLADECO) 2014-2020, la evaluacién res-
pecto de la red vial y peatonal es uno de los aspectos

peor evaluados tanto por residentes como por visitan-
tes, fundamentalmente debido a la sobrecarga de uso
(Fig. 3), lo que deja ver la carencia, situacién que tam-
bién afect6 a la escasez de espacios de recreacién y
esparcimiento considerados insuficientes, de mala ca-
lidad y con falta de mantenimiento, lo que devela au-
sencia de provision por las externalidades que provoca
la densificacién y que no fueron previstas en la norma-
tiva que facilité la produccion de la edificacion resi-
dencial en altura.

Desde la perspectiva ambiental, la dificultad en el
acceso solar de las edificaciones (Fig. 4) fue provoca-
da por desactualizacién de la normativa que mantuvo
la medida de distanciamiento instalada a mediados del
siglo pasado, cuando las edificaciones alcanzaban al-
turas menores, ademas de la contaminaciéon ambien-
tal generada por la polucion y la falta de ventilacion
con Indice de Calidad del Aire referido a Particulas
(IPAC) que superan los 200 ug/m3 en algunos periodos
del afio, aspectos potencialmente factibles de mejorar
desde densidades adecuadas a las disponibilidades es-
paciales y con una provisiéon de recursos para incre-
mentar las dotaciones de equipamiento, lo que la ley
20958 incorpora y resolvera en la medida en que el
proceso de aplicacion sea consecuente con los princi-
pios rectores.

Respecto de la densidad, es importante indicar que
los usuarios por unidad de superficie se han mantenido
en el tiempo. Sin embargo, actualmente las deman-
das ciudadanas relevadas en los registros municipales
(PLADECO) han mostrado la insatisfaccién que provoca
la escasez de lugares destinados a la vida en comuni-
dad, espacios para la vida entre los edificios que definié
Gehl (2006) y que actualmente son el soporte de la edi-
ficacion residencial en altura, expectativa y anhelo que
responden a nuevos modos de habitar, lo que conlleva a
que se requieran espacios para nuevas funcionalidades,
para la interaccién social, para el encuentro, la observa-
cién y la participacioén; lugares en que los integrantes de
la sociedad individualista y solitaria del siglo XXI puedan
conectarse, encontrarse y relacionarse, ampliando su
modo de habitar hasta espacio ciudadano.
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CONCLUSIONES

La densificacién residencial en altura es una opcién
absolutamente valida y factible de producir en la me-
dida en que las zonas en que se instale estén dotadas
de espacialidades, equipamiento y conectividades que
promuevan la interaccién social y faciliten la vida en
comunidad. La evolucién de la instalacién de la den-
sificacion residencial en altura ocurrida en la ciudad
de Santiago evidencié que la aceptacién y consolida-
cién del modelo obedecen fundamentalmente al cémo
se materializa, que suele caracterizarse por la inver-
sién en el espacio publico que acompafia al habitar re-
sidencial, con programas que varian en conformidad
con los grupos objetivos que atiende.

La implementacién de la ley 20958 de aportes al
espacio publico deberia transformarse en el medio des-
tinado a superar las debilidades actuales de la produc-
cion inmobiliaria y particularmente de la densificacién
residencial en altura. Para ello debera contar con una
activa participacién de cada uno de los actores que in-
volucra, siendo quizas el mas relevante el que en el di-
sefio de la ley tiene mas opciones de participacién,
especificamente el sector productor, que puede usar
la obligacion financiera como herramienta de produc-
cién para proyectar sus desarrollos mediante la inclu-
sién de atributos adecuados a cada proyecto e inscritos
en las intenciones y deseos que la institucionalidad
tiene para sus territorios.

Se trata de avanzar en una mirada amplia que en-
tienda la construccién de espacio publico como una
inversién que permitiré potenciar los desarrollos inmo-
biliarios, desde una mirada integral contemporanea y
facilitadora de transformaciones, superando la mirada
de corto plazo que solo ve gastos cuando existe la opor-
tunidad de convertir el costo en inversion.

La cobertura espacial considera todas las dimensiones
del espacio publico e involucra a distintos ambientes e
instituciones administradoras, por lo que el «<Plan de In-
versién en Infraestructura para la Movilidad y Espacio
Publico» definido en la ley 20958 deberia transformarse
en el instrumento conductor de las acciones a desarro-
llar, considerando desde una misma estructura la sin-
gularidad de los territorios y sus expectativas, por lo que
en su formulacién actualmente en desarrollo tendrian
que incorporarse todas las voces, a fin de asegurar una
instalacion eficaz y eficiente para superar carencias y
proyectar el futuro de las ciudades chilenas. &
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