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APRESENTACAO

O nono volume desta colecgdo segue a légica dos livros anteriores. Procura
apresentar ao leitor uma coletanea de artigos sobre problematicas que sao transversais
ao campo das ciéncias sociais aplicadas.

Sendo discutivel, na metodologia seguida na organizacdo dos varios volumes
procurou-se privilegiar artigos que abordassem novas tendéncias e/ou problematicas
transversais relevantes, adotassem metodologias mais holisticas e/ou modelos de
investigacéo aplicada, apresentassem estudos de caso nacionais e/ou internacionais e
procurassem ser reflexivos. Nesse contexto, o nono volume esta organizado em quatro
grandes eixos — Planeamento e informacgao, Turismo, Saude e ergonomia, Direito.

Na construcdo da estrutura de cada eixo procurou-se seguir uma légica em que
cada artigo possa contribuir para uma melhor compreensao do artigo seguinte, gerando-
se um fluxo de conhecimento acumulado que se pretende fluido e em espiral crescente.

Assim, o eixo Planeamento e informacao, é constituido por um conjunto de quatro
artigos. O planeamento dos territorios urbanos influencia a arquitectura das cidades e os
seus equipamentos. Assim, o recurso aos sistemas de informacgéo geograficos e cadastrais,
enqguanto sistemas geradores de informacéao e conhecimento, poderao ser bons preditores
e auxiliares de gestao do risco, quer das cidades quer dos seus equipamentos.

O eixo Turismo junta um conjunto de sete artigos que, em comum, contribuem
para optimizar os servicos e melhorar a imagem do turismo e do patrimoénio cultural. A
afectagao agil de recursos as actividades que mais deles necessitam, em cada momento,
€ um bom indicador de eficiéncia e de qualidade do servigco prestado. Esta flexibilidade
permite redireccionar os diferentes imaginarios e expectativas culturais e espaciais dos
turistas, nas diferentes épocas do ano.

No eixo Saude e ergonomia, composto por seis artigos, subjaz que uma politica de
avaliacdo de servicos de saude necessita da medicdo dos seus efeitos, da comparagéo
com outros indicadores e de incentivos. Este pressuposto contraria a falacia de quanto
mais idade se tem mais se sabe sobre sexualidade e reprodugao. Os riscos associados
a tal ideia induzem a forte necessidade de formacao continua e treino de competéncias
para a prevencao e promocao da saude, onde se incluem os métodos ergonomicos, por
forma a poupar energia.

O eixo Direito € composto por quatro artigos. Os normativos legais, em geral,
obedecem a principios éticos universais. Contudo, ainda ha muitas lacunas a superar,
nomeadamente quanto aos direitos femininos, com a ganancia e a corrupcéo sempre

a espreita.



Com a disponibilizacdo deste livro e seus artigos esperamos que 0s mesmos
gerem inquietude intelectual e curiosidade cientifica, procurando a satisfacdo de novas

necessidades e descobertas, motor de todas as fontes de inovacao.

Jorge Rodrigues, ISCAL/IPL, Portugal
Maria Amélia Marques, IPS/ESCE, Portugal
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RESUMEN: La evolucion de los territorios
obedece a aspectos politicos, econdmicos,
sociales y culturales, debe acoger distintas
demandas y varian en el tiempo asumiendo
avances tecnoldgicos y realidades locales.
En Santiago de Chile el principal cambio
morfologico ocurrié a fines del siglo XX y
fue producto de la densificacion residencial
en altura destinada a masificar el acceso
a las centralidades y promover un mejor
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aprovechamiento de los recursos, fue un
proceso gestado en el primer cuarto de siglo
que se desarrollo lentamente, visibilizandose
cuando produjo efectos negativos que es
preciso conocer a fin de explorar mitigaciones
destinadas a frenar el potencial deterioro. La
identificacion de las externalidades negativas
es una estrategia de anticipacion que permitira
incorporar modelos de planificacion que
promuevan la densificacion cautelando los
efectos no deseados.

PALABRAS CLAVE: Densificacion residencial.
Verticalizacién residencial. Externalidades
urbanas. Espacio publico.

IMPACT ON THE PUBLIC SPACE OF THE
EXTERNALITIES CAUSED BY HIGH-HEIGHT
RESIDENTIAL DENSIFICATION

ABSTRACT: The evolution of the territories is
due to political, economic, social and cultural
aspects, they must accommodate different
demands and vary over time, assuming
technological advances and local realities.
In Santiago de Chile, the main morphological
change occurred at the end of the 20th
century and it was the product of the high-
rise residential densification that was aimed
at massifying access to centralities and
promoting a better use of resources, it was a
process developed in the first quarter of the
century that developed slowly and therefore
became visible when it produced negative
effects that must be known in order to
explore mitigations aimed at curbing potential
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deterioration. The identification of negative externalities is an anticipation strategy that
will allow the incorporation of planning models that promote densification while guarding
against undesired effects.

KEYWORDS: Residential densification. Residential verticalization. Urban externalities.
Public space.

1INTRODUCCION

Los cambios politicos, econdémicos, sociales y culturales ocurridos a fines del
siglo XIX y durante las primeras décadas del siglo XX permearon las distintas estructuras
de la sociedad, condicionando nuevos modos de actuacion y participacion, que debieron
asumir diversas y crecientes demandas asociadas a la ocupacion del territorio, acceso
a los bienes publicos y modos de asociacion; contexto en el que el interés por los
centros urbanos instalados por la industrializacion se masifico, debido a la valoracion que
alcanzaron los atributos que los caracterizaban y que los hacian deseables, circunstancia
por la que la oferta de equipamiento se transformo en el principal atractivo.

A la presion ciudadana por el uso de las centralidades se agregaron las
tendencias instaladas por el movimiento moderno, que promovié la morfologia edilicia de
blogues aislados que liberaban superficies para el uso publico rompiendo con la rigida
estructura de la manzana caracterizada por la fachada continua, ademas de los avances
tecnologicos que permitieron incrementar las alturas de edificacion, promoviendo que
la principal estrategia de produccion edilicia fuera la densificacion residencial en altura
y asi masificar la produccion, controlar la expansion mediante la ocupacion eficiente y
un mejor aprovechamiento de los recursos publicos, argumentos que la planificacion
urbana acogio en los instrumentos destinados a orientar el desarrollo y la renovacion
de los territorios. La forma y los tiempos en los que se abordo el problema fue diverso
y estuvo condicionado por las realidades locales siendo relevante el estado de la
institucionalidad, la disponibilidad de instrumentos juridicos y técnicos, ademas del
deseo y la presion ciudadana.

En Chile, histéricamente la poblacion se ha concentrado en la zona central
especificamente en la ciudad de Santiago, debido a que corresponde al area fundacional
que acogio los distintos poderes del Estado y de la sociedad civil, situacion que en el tiempo
evoluciond incorporando una amplia oferta de servicios de equipamiento y recreacion,
consolidando a la ciudad como el principal centro de negocios y servicios, condicion que
se evidencio en el primer Censo de 1865 (Direccion General de Estadisticas, 1925) que
indico que en el 4,48% del territorio nacional correspondiente a la Provincia de Santiago

residian 173.329 personas con una densidad de ocupacion del7,1 habitantes por km?,

Ciéncias Socialmente Aplicaveis: Integrando Saberes e Abrindo Caminhos IX Capitulo 1 _



ratio que para 1920 habia ascendido a 44,9 habitantes por km? de los cuales el 92,26%
habitaban el area urbana.

El incremento de la poblacion demanda superficie por lo que periddicamente se
incorpora suelo al territorio urbano debiéndose regular los procesos de ocupacion que
promuevan un equilibrio entre la cantidad de habitantes y la administracion de la ciudad, a
fin de asegurar el acceso a los bienes sin afectar otros usos. Habitualmente la estrategia
mas utilizada es el establecimiento de limites y de densidad de ocupacion, que permitan
asegurar el manejo de la ciudad y un mejor aprovechamiento de los atributos locales,
organizando el crecimiento y modelando la renovacion de las areas consolidadas.

El incremento en la ocupacion del suelo es normado por parametros urbanisticos
que permiten producir edificaciones que impactan en el territorio al modificar el paisaje
urbano y dependiendo del modo como se realicen pueden generar segregacion,
fragmentacion y pérdida de identidad (Pallarés et.al., 2017), efectos que provocan
rechazo ciudadano, desconociendo el aporte que reporta el acercamiento masivo a las
oportunidades urbanas, probablemente porque existen distintas lecturas dependiendo
del observador, ademas porque en el transito desde la planificacion a la materializacion
se evidencian las debilidades y los aspectos no cubiertos por los planes y la normativa
que siempre son perfectibles. Importante destacar que la evolucion de la legislacion
urbanistica suele estar condicionada por situaciones coyunturales, evidenciado que la
anticipacion a los eventos que tensionan la vida en comunidad es dificil de predecir o no
son prioritarios, siendo siempre las normas consecuencia de una reaccion ante distinto
tipo de demandas o crisis.

La historia de la legislacion chilena respecto de la produccion residencial se inicid
con la reglamentacion de los llamados “cuartos redondos”, promulgada en 1843 (Hidalgo,
1999) normd las condiciones de ventilacion de las viviendas para obreros, destacando
que lo importante era proteger los aspectos sanitarios. Luego y con foco en los mas
desposeidos la “cuestion social” promovid soluciones integrales que involucraron a
la sociedad en su conjunto (Pallarés, 2015), especialmente a la institucionalidad como
ente activo motivado por la necesidad de modernizacion desde la puesta en valor y
apropiacion de los atributos locales. El acompafamiento juridico se formalizo a través de
la Ley de Comuna Auténoma promulgada en el afio 1891, inspirada en modelos europeos,
tenia como objetivo principal separar el poder politico del ejecutivo, utilizando medios e
instrumentos que facilitaban la administracion y las necesidades de sus ocupantes a través
de gobiernos locales (Fernandez, 2012), impulsando acciones tendientes al desarrollo
urbano a través de planes y programas, los que con mayor o menor celeridad y en

relacion con los recursos disponibles tuvieron distintas repercusiones en la construccion
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de las ciudades, siendo las mas significativas las que normaron zonificaciones de usos,
limites por areas (urbana, de extension urbana y rural), parcelacion en zonas periféricas
y caracterizacion de las condiciones de urbanizacion y edificacion, ademas de medidas
de proteccion al patrimonio y la seguridad ciudadana estableciendo declaraciones
de riesgo, demoliciones y afectaciones, uso de bienes publicos y creacion de nuevos
barrios (Fernandez, 2012), parametros que a contar de 1929 se institucionalizaron con la
promulgacion de la Ley 4.563 que agrego la obligatoriedad de autorizacion para construir.
Luego en 1931 se aprobo la Ley General de Urbanismo y su Ordenanza, que normo sobre
la necesidad de crear un “plano de la ciudad” con especificacion de normas urbanisticas,
posteriormente y a fin de instalar una vision global de la ciudad en 1975 se dicto la Ley
General de Urbanismo y Construcciones que con modificaciones e incorporaciones hasta
la actualidad se mantiene vigente.

En el tiempo, la ciudad de Santiago ha seguido creciendo demograficamente y
por consiguiente demandando suelo e inversion publica que permita hacerla operativa,
situacion transversal a muchos territorios que optaron por planificar la densificacion,
lo que pareciendo adecuado no considera que la materializacion ocurre en el tiempo,
dificultando la visualizacion de los efectos que provoca, debido a que los modos de
uso varian modificando e incorporando demandas, usos y tensiones que obligan a un
replanteo permanente capaz de simular — producir — evaluar y reformular, tarea para la
cual es preciso una sistematica observacion tendiente a registrar impactos, cualificarlos

y estudiar opciones de mitigacion.

2 OBJETIVOS Y METODOLOGIA

Debido a que la gran mayoria de las externalidades negativas generadas por
la densificacion de los territorios ocurren en el espacio publico, y se visibilizan con el
desarrollo de las edificaciones que los instrumentos de planificacion promueven y que
al materializarse evidencian inconsistencias, indefiniciones o carencias normativas que
por no ser abordadas generan oportunidades para deterioro y mal uso que afecta a la
habitantes y a la ciudad, situacidén que se podria evitar en la medida en que se anticipen
los potenciales impactos de las producciones, para lo cual es preciso identificar las
externalidades que genera la densificacion residencial en altura y asi poder estimar
potenciales mitigaciones.

Los objetivos especificos del estudio fueron:

«  Seleccionar area de estudio: eleccion de una zona de la Comuna de Santiago

en la que el instrumento de planificacion permite producir las mayores
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densidades, alturas y constructibilidad, debido a que cuenta con buenos
atributos urbanos (conectividad, equipamiento, etc.) y que estadisticamente
presenta una importante produccion y ocupacion.

« Catastrar externalidades negativas provocadas por la edificacion residencial
en altura: considera el registro de uso del espacio publico en el area de
estudio.

* Revisar medidas de mitigacion utilizadas nacional e internacionalmente:
considera la revision de los instrumentos de planificacion de las comunas
que presentan o podrian presentar el problema y que cuentan con registros
publicos que permiten conocer el proceso de ejecucion.

Metodologicamente se recurrié a bibliografia de corriente principal, revision de

datos estadisticos y catastros, trabajo de campo con registro y analisis de gabinete

destinado a construir resultados y conclusiones.

3 RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

En la ciudad de Santiago durante la primera mitad del s. XX el crecimiento
poblacional impulso la extension territorial hacia las periferias en una razén aproximada
de una hectarea anual por cada cien habitantes, con zonas en que la apertura de calles,
la creacion de parques y la construccion de emblematicas edificaciones daban cuenta
de un auspicioso estado de bienestar, mientras en otros lugares solo se observaban
carencias, evidenciando la necesidad de regulacion y de instrumentos que observaran el
territorio de manera integral, intentando superar las barreras administrativas y asumiendo
el irregular desarrollo, circunstancia que fundamenté la dictacion del Plan Intercomunal
de Santiago aprobado en noviembre de 1960 que normo acerca del uso y extension del
suelo urbano (21.600 ha. para la zona urbana y 17.000 ha. para la suburbana), promovid
la reestructuracion de las obras viales para mejorar el transporte interno e incentivod
el desarrollo de morfologias que promovieron la densificacion residencial vertical,
permitiendo un mejor aprovechamiento de los atributos de las centralidades.

En la ciudad de Santiago la verticalizacion edilicia se habia iniciado timidamente
y con un importante rezago respecto de la vecindad. Recién en 1921 se construyo el
primer “rascacielo” chileno, ubicado en las calles Nueva York y La Bolsa con destino de
uso comercial (oficinas), se desarrollé en 52 m. de altura y 14 niveles (Ortega, 1996). Diez
afnos después, en 1931 se inauguro el primer conjunto residencial vertical, con comercio
y cine en el primer nivel, los Edificios Turri en 23.000 m? acogieron hasta ocho niveles de

unidades residenciales. La decision de aumentar el rendimiento del suelo fue festejada
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y valorada, porque instalaba a la ciudad de Santiago en el contexto internacional
relevando el poder econdmico de la nacién y la capacidad de sus profesionales, sin
embargo no fue facil lograr que la tendencia se masificara, las opiniones expertas se
radicalizaron entre entusiastas y detractores por lo que la adopcion fue lenta y criticada,
con un rechazo permanente a la escasa superficie de las unidades respecto del nimero
de ocupantes, situacion transversal a los tiempos y que indica que el ratio de densidad
es complejo de asumir y presenta interpretaciones relacionadas con la temporalidad y
con las culturas locales.

Superar la barrera de los 10 niveles y avanzar en mayores alturas tomé mucho
tiempo, la verticalizacion residencial se instalo recién a fines del siglo XX a proposito
de una serie de acciones publico-privadas destinadas a resolver problemas de déficit,
asumir una mas de las reconstrucciones que después de cada evento sismico del tipo
terremoto se deben acometer y que en el caso de la Comuna de Santiago obedece a la
necesidad de recuperar la poblacion que sistematicamente abandona la zona debido al
deterioro urbano y la falta de inversién publica, circunstancias que se aprovecharon para
organizar el modo en que se renovaron las centralidades y que incluyo gestion del suelo,
cambios normativos, inversion en espacio publico, organizacién de la demanda, politicas
de subsidio a la demanda entre muchos otros, permitiendo transformar el perfil de las
ciudades y recuperar habitantes para las centralidades.

El resultado evidencid que una parte importante de los nuevos habitantes
presentaron un perfil antes no visibilizado y que encontro en la oferta inmobiliaria un lugar
de acogida. Coincidentemente con los cambios demograficos que ocurrieron y siguen
ocurriendo en el pais, Santiago se convirtid en la residencia de personas jovenes, de
familias pequenas incluso unipersonales, principalmente estudiantes y trabajadores
que accedieron a su primera vivienda en una época mucho mas temprana de lo que lo
habian hecho sus padres. Durante la primera década del siglo XXI el incremento de los
precios de venta y la presion migratoria promovieron el modelo de renta que se desarrolld
principalmente en el modo mutifamily, incorporando una opcion de arriendo corporativo,
contextual a los requerimientos de la demanda y de la inversién, que vio una nueva forma
de negocio inmobiliario.

Entre los anos 1990 y 2017 la poblacion de la Comuna se duplicé pasando de
208197 a 404.495 habitantes y el numero de unidades residenciales crecid casi cuatro
veces, pasando de 49.826 a 193.628, siendo la proporcion de viviendas en edificios
equivalente a las unifamiliares en extension, lo que indica que la produccién de los ultimos

anos ha estado focalizada en esa morfologia. Antecedente que valida la instalacion del
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modelo, que en el ultimo tiempo practicamente no necesitd del apoyo subsidiario, la
demanda aumento, los precios subieron y los suelos faciles de desarrollar escasearon,
circunstancia que no desmotivo la inversion, sino que la traslado a territorios cercanos
y con buenas dotaciones de equipamiento y conectividad, que observando el resultado
de las centralidades liberalizaron sus normas urbanisticas incentivando la densificacién
en altura, logrando la consolidacién de la verticalizacion residencial que en la Comuna de
Santiago representa casi el 98% de la oferta.

Las externalidades negativas documentadas por Lépez, Arriagada, Gasic y
Mesa en el afno 2015 identificd para distintas localizaciones de la ciudad de Santiago
argumentos y efectos parecidos, siendo significativos para la Comuna las deficiencias
ambientales y de inseguridad, destacandose la congestion vehicular, la interrupcion de las
vistas, la pérdida de asoleamiento y la falta de iluminacion, todos problemas que provocan
inseguridad en el espacio publico.

Respecto de los aportes del equipamiento y la inversion urbana que suele
prometer la reconversion, aparentemente la valoracion fue minima, fundamentando
la percepcion que antes de la densificacion el acceso a los bienes urbanos era mejor
que una vez ocurrida, argumento que valida la hipdtesis de que la resistencia al cambio
que modifica el entorno solo es posible de superar con una adecuada estimacion
de las externalidades que provoca y con asignacion de recursos para mitigaciones
permanentes y adecuadas a las localizaciones y al perfil de los usuarios, asumiendo que
la densificacion es un proceso complejo y multi escalar que debe ser abordado por los
distintos colectivos publicos y privados.

Para el registro de las externalidades negativas que provoca la densificacion
residencial en altura se escogio una zona de la Comuna de Santiago en la que el proceso
se esta desarrollando, por lo que existe la oportunidad de perfeccionarlo, evitando o
mitigando los efectos. La zona escogida correspondio al poligono definido por Avda.
Libertador Bernardo O’Higgins por el norte, Avda. Benjamin Vicufia Mackenna por el
oriente, Avda. Manuel Antonio Matta por el sur y Autopista Central por el poniente, son
450 ha. brutas y 368 ha. netas en las que se localiza gran parte de la Remodelacion
San Borja, pionera en el desarrollo de la tipologia residencial en altura y que ademas
acogio las primeras intervenciones que utilizaron el subsidio de renovacion urbana a fines
de la década del 80 y principios de los 90. Es una zona que cuenta con equipamiento
educacional en todos los niveles al igual que en la atencion de salud, ademas de opciones
comerciales, de entretencion y esparcimiento, servicios publicos y financieros, algunas

industrias, areas verdes, transporte publico en superficie y subterraneo.
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La evolucion del proceso densificatorio entre los periodos censales 1992 y
2017 presentd incrementos significativos en la poblacion y mucho mas en viviendas,
evidenciando que se trata de una zona demandada y que el tamano promedio de los
grupos familiares es de 1,84 habitantes por vivienda.

Tabla 1: Catastro de Poblacion y Vivienda en el poligono de estudio.

Afo Poblacién Densidad hab/ha Viviendas Densidad viv/ha
1992 93.492 254,05 31.439 85,43
2002 90.231 24519 43.347 17,79
2012 103.859 282,22 52161 141,74
2017 147.256 400,15 79.789 216,81

Fuente: Elaboracion propia en base a INE, Censos 1992, 2002, 2012 y 2017.

Adicionalmente es importante indicar que la densificacién en el poligono se ha
producido de manera irregular, debido a que no todas las manzanas presentan la misma
factibilidad operacional, lo que conlleva a situaciones distintas y que por consiguiente
provocan diferentes externalidades.

Tabla 2: Catastro de Poblacion y Vivienda de la manzana mas densa del poligono de estudio (calles Tarapaca, Santa
Rosa, Eleuterio Ramirez, San Francisco).

Afo Poblacion Densidad hab/ha Viviendas Densidad viv/ha
1992 255 73,28 106 50,46
2002 676 194,25 388 1,5

2012 2,686 771,84 1482 425,86
2017 4.682 1.345,40 2524 725,29
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Fuente: Elaboracion propia en base a INE, Censos 1992, 2002, 2012 y 2017.

El catastro y registro de las externalidades se realizd en toda la superficie
del poligono y en distintos tiempos y horarios, a fin de cubrir el mas amplio espectro
de situaciones. Con los datos levantados se construyd una matriz en la que se
categorizaron las situaciones por efecto y consecuencia. Para la identificacion de las
potenciales mitigaciones se seleccionaron acciones factibles de instalar que con mas
0 menos recursos permitirian solucionar las actuales dificultades, son estrategias de
bajo impacto que cuentan con respaldo legal y que requieren de decisiones de las
instancias de administracion para su implementacion, operacion y control; son medidas
que se han utilizado con éxito en otros lugares y que timidamente empiezan a irrumpir

en este territorio.

Capitulo 1



Tabla 3. Registro de externalidades negativas provocadas por la produccion

1.- Produccion edilicia: Por falta de prevision durante el proceso constructivo se producen invasiones en el

espacio publico, congestion en el transito y dificultades en la movilidad peatonal.
TS T ey Kk

g
2.- Predios residuales: El desarrollo obedece a oportunidades de inversion y genera predios residuales que

expulsan el uso residencial, provocando deterioro o reemplazo por otros destinos.

3.- Altura de los edificios: El desarrollo de la morfologia sin revision de los perfiles del espacio publico provoca

pérdida de asoleamiento e iluminacion.
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Tabla 4. Registro de externalidades negativas que afectan el uso del espacio publico

1.- Carga de uso de las vias: El incremento de usuarios sobrecarga de medios para la movilidad provocando
dificultades e inseguridad para las distintas demandas.

3.- Ocupacion informal: Los flujos atraen al comercio y la falta de habilitacion del espacio publico favorecen la
ocupacion ilegal que se apropia de los escasos lugares para los peatones.

£
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Tabla 5. Registro de mitigaciones factibles de instalar.
librada: Los cambios normativos derivados de la observacion de la produccion permitiran

on equi
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.- Lugares para el esparcimiento: Las actualizaciones normativas permiten en el espacio publico financiar

intervenciones, incorporar el interior de la manzana y desarrollar las azoteas.

2.- Segregacion de lugares para la movilidad: Considerado las dimensiones disponibles es recomendable

segregar por modo utilizando delimitaciones que aseguren y protejan el uso.

que las nuevas construcciones minimicen la presion sobre los territorios.
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4 CONCLUSIONES Y REFLEXIONES

La densificacion residencial en altura es un proceso que se instalo en la ciudad
de Santiago durante la segunda mitad del s. XX con emblematicas intervenciones que
por localizacion y morfologia se transformaron en iconos. La Remodelacion San Borja
al igual que las Torres de Tajamar y la Remodelacion Republica, generaron impacto en
el territorio y en el paisaje urbano alterando el perfil de ciudad extendida a una potencial
ciudad vertical. Fue el suefio del movimiento moderno que las ciudades mas desarrolladas
asumieron transformandose en referentes, fue un modo de produccion desde el que se
mostraba modernidad y prosperidad.

Lamasiva adopcioén de la tipologia ocurrio casi a fines del siglo y fue consecuencia
de las circunstancias que obligaron a renovar las zonas mas antiguas que habian sido
danadas por el terremoto de 1985, situacion transversal a la zona central de pais que
demando politicas de reconstruccion destinadas a superar la emergencia e incentivar
la economia.

La actualizacion del instrumento de planificacion de la Comuna de Santiago,
la creacion del Subsidio de Renovacion Urbana y de la Corporacion de Desarrollo de
Santiago fueron las instancias que facilitaron la produccion, instalacion y comercializacion
de unidades contenidas en edificios que iniciaron el proceso de densificacion. La falta
de anticipacion de la institucionalidad para enfrentar la actualizacion del espacio publico
provoco que la densificacidon generara invasion, saturacion en el uso de los bienes publicos,
congestion en las vias, sobre utilizacion de los espacios publicos y obstruccion solar
creando insatisfaccion ciudadana e inseguridad en el uso del territorio, externalidades
negativas factibles de remediar en la medida en que se detecten anticipadamente y se
remedien desde una densificacion equilibrada respecto de las zonas por desarrollar o
renovary que demandan inversion en la trama urbanay en el espacio publico, incorporando
estrategias que manejen las alturas de edificacion, retranqueo de lineas de edificacion
y condicionamiento de los premios de incremento de produccion al manejo de las
densidades, lo que sumado a recursos provenientes de nuevas legislaciones contribuiran
a un mejor aprovechamiento de los atributos de la centralidad.

Las mitigaciones observadas se focalizaron en la remediacién y en la
compensacion, independiente de que siempre la mejor medida sera evitar el conflicto,
por lo cual la mejor estrategia es la anticipacion. Las principales recomendaciones que
develo el estudio tienen como origen el sinceramiento de los efectos de la densificacion
residencial en altura, que debe entenderse como un problema de todos y debe ser

abordado contodoslos actores que participan de laciudad,identificandorolesy asignando
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tareas de monitoreo constante destinado a levantar efectos y establecer remediaciones,
incluso considerando potenciales efectos asociados a la geografia y al clima, los que
potencialmente podrian afectar la habitabilidad de la ciudad, fundamentalmente debido
al cambio climatico que nos afecta y que provoca distintos efectos en el area urbana.
Escenario en el que la participacion es relevante y debiera ser liderada por la
institucionalidad que tiene una vision integral de los dominios y conoce las dificultades
que enfrenta la poblacion, ademas son responsables de la gestion de recursos publicos
por lo que en su liderazgo debieran convocar a los encargados de la produccion,
que independiente de la existencia de un marco legal que condiciona la actividad, la
experiencia indica que una buena asociacion publico - privada es la mejor alternativa
para una produccion consciente, adecuada e integral que beneficia a todos. Asumir que
la densificacion es necesaria requiere de la busqueda de modelos que incrementen la
ocupacion de las centralidades, acogiendo tipologias que propicien la mixtura de usos y
usuarios, conserven laidentidad de los territorios dotandolos de las mejores oportunidades

de equipamiento y espacio publico.
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