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Resumen

Este trabajo tiene por objetivo medir cuantitativamente el
impacto de la verticalizacion residencial en la morfologia del
tejido urbano en barrios seleccionados del Area Metropolitana
de Santiago (AMS), a través de la revision de indicadores
de constructibilidad consignados tanto en los permisos de
edificacién como en los planes reguladores comunales.
Complementariamente, se busca comprender en qué medida
algunas normas de excepcién como premio por fusién predial,
conjunto armoénico y DFL2 debilitan la capacidad de los
planes reguladores comunales para conducir el crecimiento
y transformaciones urbanas. Estos beneficios permiten
porcentajes adicionales de constructibilidad que sobrepasan
lo establecido por los PRC vigentes, y que en suma pueden
distanciarse significativamente de la visiéon de planificacién
urbana definida para la ciudad. Para el premio por fusién
predial corresponde a un mdximo de 30 % y para el conjunto
arménico oscila entre un 30 y un 50 %, segun las condiciones
del predio a densificar. En tanto, para el beneficio del DFL2 el
aumento de constructibilidad considera un maximo de 20 %.
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Abstract

The aim of this work is to measure quantitatively the impact
of intensive residential densification over the morphology
of the urban fabric in the selected neighborhoods in the
Metropolitan Area of Santiago. This is made through the review of
different constructability indicators, expressed both in building
permits as well as in the respective Communal Urban Plans.
Complementarily we seek to understand to what extent some
laws of exception such as “plot merging”, “harmonic set” and
“DFL2”, weaken the capacity of communal regulatory plans
to lead growth and urban transformations. These benefits
allow additional percentages of constructability that exceed
what is established by current Urban Plans, which in sum can
significatively distance themselves from the urban planning
vision defined for the city. The benefit of “plot merging”
considers an increase of a maximum of 30 % and for the
“harmonic set” it ranges between 30 and 50 %, depending on
the conditions of the property to be densified. Meanwhile, for
the benefit of “DFL2”, the increase in constructability considers
a maximum of 20 %.
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Introduccion

Durante las ultimas dos décadas, la verticalizacién
de las ciudades ha adquirido escalas sin precedentes,
especialmente en las grandes ciudades del sur global y de
Latinoamérica. La verticalizacidon responde principalmente
a la densificacién residencial, y corresponde a
la sustitucién del tejido edificado en zonas de alta
demanda constructiva y explotacion intensa del suelo
(De Oliveira et al., 2015). En Chile, la verticalizacién se
ha acrecentado significativamente en sus principales
areas metropolitanas (Livert, & Gainza, 2014; Vergara, &
Aguirre, 2019; Vicuiia, 2017, 2020) y en aquellas ciudades
intermedias en proceso de metropolizacién. En muchas
ocasiones, con un alto costo paralos barrios y comunidades
que reciben la densificaciéon. En el periodo 2002-2020, la
vivienda en altura concentré un 74 % de los permisos de
edificacién del Area Metropolitana de Santiago, un 68 %
el Area Metropolitana de Valparaiso y un 42 % en el Area
Metropolitana de Concepcidn, alcanzando para el afio
2020 un 94 %, 83 % y 69 %, respectivamente’. En efecto,
principalmente a partir de la década de 1990, en el Area
Metropolitana de Santiago (AMS)? es posible observar
procesos de densificacién residencial con diversos grados
de intensidad en la explotacion del suelo y formas de
impacto en el entorno urbano (Vicuila, 2020).

Tanto desde el ambito académico como desde la
politica publica se ha abordado la problemadtica de la
verticalizacion, su relacién con el mercado inmobiliario
(Hidalgo, 2010; Innocenti et al., 2014; Lopez et al., 2012;
Lépez-Morales et al., 2015; Vergara Vidal, 2017); incentivos
al repoblamiento (Greene et al., 2014); efectos sociales
(Contreras, 2011; Inzulza-Contardo, 2012; Lépez-Morales,
2013); e impactos en la habitabilidad (Lopez-Morales et
al., 2015; Mora et al., 2013). A pesar de que procesos de
densificacién residencial balanceados y planificados son
promovidos por la agenda internacional (Organizacién de
las Naciones Unidas, 2016) y la politica publica (Consejo
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Nacional de Desarrollo Urbano [CNDU], 2019), el rol de la
planificacién urbana en los procesos de verticalizacién
ha sido poco explorado. Esto es especialmente critico en
contextos como el chileno, donde la verticalizacion tiende
a generar externalidades negativas en la habitabilidad
urbana y residencial.

El rol de los instrumentos de planificacién territorial
es fundamental en la conducciéon de procesos de
verticalizacién que contribuyan a una densificacién
equilibrada (CNDU, 2019), y a ciudades mas inclusivas
y equitativas (De Oliveira et al., 2015; Lozano, 1990). Sin
embargo, parte importante de las areas verticalizadas
del AMS no han contado con una planificacién urbana
efectiva. Cuando si hay normas de altura, densidad y
constructibilidad definidas por los planes reguladores
comunales (PRC), coexisten formas de regulacién
centralizadas, que permiten aumentar estos parametros
cuando se trata de proyectos de densificacién o de
conjuntos de vivienda econémica y social (Alcaino, 2008;
Schlack y Vicufia, 2011).

Estos beneficios no representan necesariamente los
intereses de las comunidades locales y son aplicados,
en particular, en zonas urbanas consolidadas o en
procesos de densificacién en practicamente todo el
pais. Aqui los denominaremos normas de excepcion
a la planificacién, porque constituyen beneficios que
se encuentran reglamentados por la Ley General de
Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su respectiva
Ordenanza (OGUC).

Entre estas normas de excepcion, se encuentran el premio
por fusién predial, el conjunto arménico y el Decreto
con Fuerza de Ley N° 2. El premio por fusién predial
(Articulo 63, LGUC, 2020), se remonta a la década de 1970
cuando el Estado retrocede como actor en el proceso de
desarrollo urbano y se establecen incentivos para que
desarrolladores privados participen en los procesos

1 Datos elaborados con base en los permisos de edificacion, disponibles en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Ver mas en https://www.

observatoriourbano.cl/estadisticas-habitacionales/

2 Conforman el Area Metropolitana de Santiago las 34 comunas del niicleo del sistema urbano, correspondiente a la provincia de Santiago y

las comunas de San Bernardo y Puente Alto.
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de renovacién urbana. Este beneficio se adquiere con
la fusién de dos o mas terrenos para la realizacion de
una obra nueva y permite incrementar el coeficiente
de constructibilidad® en hasta un 30 % respecto del
normado por el PRC.

La norma de conjunto armoénico (Articulos 107 a 109,
LGUC, 2020; Articulos 2.6.4 2 2.6.19, OGUC, 2020) surge
como figura legislativa en 1963 como un mecanismo para
otorgar mayor flexibilidad en la aplicacion de normas en
proyectos que aportaran a la ciudad (Alcaino, 2008). Sin
embargo, como plantean Schlack y Vicuiia (2011), este
se menciona con anterioridad en la Ordenanza Local
de Edificacién para la Comuna de Santiago (1939), en
los PRC de Providencia (1944) y de San Miguel (1951),
y en la primera versién de LGUC (1936), siendo su
sentido original incentivar la construccién de piezas
urbanas significativas (Schlack y Vicuiia, 2011). Este
beneficio permite incrementar la constructibilidad
maxima segun determinadas condiciones de dimensidn,
uso, localizacion y ampliacién del proyecto. De acuerdo
con estas condiciones, los proyectos pueden aumentar
entre un 30 % y un 50 % la constructibilidad, altura y
densidad normada en el PRC.

Por su parte, el Decreto con Fuerza de Ley N° 2 (DFL2)
(Articulos 162 al 167°, LGUC, 2020; Titulo 6, Capitulos 1
al 5, 0GUC, 2020) fue promulgado en 1959 con el objetivo
de incentivar la construccién de viviendas econémicas
en el pais. La ley incluye un beneficio tributario para
las viviendas de acuerdo con el margen de superficie
atil que tengan. En los proyectos DFL2, la superficie
comun solo se contabiliza para efectos del calculo de la
constructibilidad cuando superan un 20 % de la superficie
atil del edificio.

¢Cuanto y cémo han incidido las normas de conjunto
armonico, fusién predial y DFL2 en la constructibilidad
asociada a los procesos de verticalizacién del AMS? Este
trabajo tiene por objetivo comprender en qué medida
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dichas normas de excepcién debilitan la capacidad de
los planes reguladores comunales para conducir el
crecimiento por densificacidn residencial en el AMS,
especificamente en lo que respecta a la constructibilidad
del proyecto residencial en altura.

Excepcionesa la planificacion urbana local

La planificacion urbana es parte de aquellas formas
institucionales que constituyen “modos de regulacién”
y que expresan un determinado régimen (Lipietz, 1986,
citado en Harvey, 1998). Para Boyer, la racionalidad tras
dichos modos “constituye el origen de las regularidades y
reglas dentro del orden econémicoy (...) no dejan de tener
una cierta coherenciay, por lo tanto, una permanencia
una vez asegurada su génesis en la historia” (1989, p. 90).
Los modos de regulacién incorporan dmbitos sociales,
econdmicos y culturales de la sociedad, encarndandose
también en la planificacién y cristalizando en la morfologia
urbana (Kostof, 1991).

Existe una tensién entre el caracter fijo y estable que
impone la planificacién urbana y el movimiento fluido
del capital, la cual constituye un problema crucial para
la organizacidn social y politica del capitalismo (Harvey,
1998), y se refleja en el debate en torno al rol del Estado
enla prefiguracién de las transformaciones urbanas. Las
decisiones que conciernen a la planificaciéon urbana,
aunque de corte técnico, son inevitablemente politicas,
en tanto asumen valores y justificaciones del poder
social (Fainstein, & Fainstein, 1971). Las limitaciones
al derecho de uso y de propiedad y las contradicciones
entre el beneficio de quienes acceden a suelo mejor
localizado y equipado, y sus efectos e impactos en el bien
comun (Wai-Chung Lai, 2002), son cuestiones centrales
en la planificacién urbana.

Sin embargo, tanto en Estados Unidos y Europa, como
en Asia y Latinoamérica, con la finalidad de ganar
ventajas competitivas en la economia global, los Estados

3 EnlaOrdenanza General de Urbanismo y Construcciones, este concepto se define como “niimero que, multiplicado por la superficie total
del predio, descontadas de esta Ultima las dreas declaradas de utilidad pUblica, fija el maximo de metros cuadrados posibles de construir sobre

el terreno”.
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hacen excepciones a sus practicas de planificacién local
(Baptista, 2013). Estas excepciones se materializan en
procedimientos especiales para situaciones especificas
de gobernanza urbana, que constituyen regimenes de
gobierno al margen de la planificacion (Baptista, 2013),
eimplican una “redistribucién significativa de poderes,
competencias y responsabilidades en la formulacién de
politicas” (Swyngedouw et al., 2002, p. 556).

En Europa, las medidas de excepcionalidad son
crecientemente usadas en la implementaciéon de
proyectos urbanos de gran escala (Baptista, 2009;
Marrero-Guillamoén, 2011; Swyngedouw et al., 2002).
Estas medidas extraordinarias permiten examinar cémo
la politica publica, en lugar de reformar directamente
los sistemas de gobernanza y planificacién urbana para
proyectos particulares, desarrollan arreglos alternativos
mediante normas de excepcién (Baptista, 2009). La
“excepcionalidad” constituiria un rasgo distintivo de la
nueva gobernanza urbana, en tanto promueve formas
auténomas y dinamicas que relegarian las normas y
procedimientos legales de planificaciéon a un segundo
plano, basadas en la primacia del “proyecto urbano”
(Swyngedouw et al., 2002).

Asi, los incentivos a la produccién de vivienda en altura,
materializados como excepciones a los instrumentos de
planificacién, permiten analizar el conflicto subyacente
a la logica de las entidades locales que promueven la
planificacién y las estatales que buscan dar respuesta
a la problematica habitacional mediante la promocién
de la accién del sector inmobiliario.

Verticalizacion y planificacion urbana
(desigual) en el AMS

La planificacién urbana en Chile se realiza a través
de instrumentos de escala regional, metropolitana e
intercomunal, y comunal. La zonificacién de usos de suelo
constituye uno de los principales &mbitos de la planificacion
urbana, y a pesar del estancamiento y retroceso que sufri6
en el periodo de dictadura militar (1973-1990), una década
mas tarde el Estado impulsé la actualizacién y creacion
de instrumentos de planificacién territorial (Sanhueza y
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Pefia-Cortés, 2010), contando asi con una mayor cobertura
de regulacion para el desarrollo urbano (CNDU, 2016).

Las competencias, ambitos de accién y procesos de
elaboracién de los instrumentos de planificacion territorial
se encuentran regulados principalmente en la Ley y la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

El Plan Regulador Comunal (PRC) es un instrumento de
planificacién territorial de cardcter normativo, orientado
a regular la inversién publica y privada. Es elaborado
por los municipios y, a partir de normas urbanisticas,
definen usos de suelo, dreas verdes y espacios publicos,
asi como también establecen limites de constructibilidad,
alturas, densidad y ocupacién de suelo, entre otras
disposiciones. Puede precisar, pero no contradecir, las
disposiciones del Plan Regulador Intercomunal (PRI) o
Metropolitano (PRM) que afectan el territorio comunal.

Las normas urbanisticas plasmadas en los PRC conllevan,
implicita o explicitamente, un modelo de ciudad (Schlack
y Vicufia, 2011; Scussel, & Sattler, 2010) y una idea de
urbanidad (Sabaté, 1994; Vicufia, 2015). Consecuentemente,
cumplen un rol fundamental en la promocién de una
mejor calidad de vida (Orellana et al., 2017), en tanto
controlan externalidades negativas de la densificacién
e incorporan parametros morfolégicos que prefiguran
el espacio segin un proyecto de ciudad (Diez, 1996).

Ahora bien, la capacidad que tienen los municipios para
conducir procesos de verticalizacién mediante el PRC es
disimil. Al disponer de suelo urbano para la explotacion
intensiva en altura, los municipios compiten entre si por
el acceso al mercado metropolitano de vivienda (Lépez
et al., 2012). Mientras algunos demuestran una vision
mas proclive al mercado de vivienda en altura, otros son
mas estdticos y responden directamente a los intereses
de la comunidad residente (Orellana et al., 2017).

Ante la ausencia de normas actualizadas en el PRC,
unos pocos edificios pueden agotar el potencial de
crecimiento del tejido urbano (Vicuna, 2017), sin
posibilidad de renovarlo en su totalidad, desencadenando
una segmentacion que se torna irreversible (Diez,
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1996; Vialard, 2012), que incluso puede derivar en
tugurizacién (Innocenti et al., 2014) y precarizacién
(Rojas, 2017). En aquellas comunas con PRC mas
permisivos o sin PRC, se observa un considerable
aumento en la escala de las operaciones inmobiliarias
destinadas a vivienda, las que se localizan de forma
dispersa en el territorio, superando en algunos
casos los 30 pisos y las 4.000 viv/ha (Vicufia, 2020).

El desarrollo inmobiliario en altura ha derivado en
que algunas comunas del pericentro adopten normas
urbanisticas restrictivas, provocando una segunda
ola de “colonizacién inmobiliaria” hacia sectores que
tuvieron un rol industrial-productivo, mediante una
alternacién del avance inmobiliario y el congelamiento
de los PRC (Gerencia de estudios TOCTOC.com, 2020).
En el caso de Providencia, una comuna con alto nivel
de consolidacién de edificaciones en altura, se han
adoptado normas ain mas restrictivas con el objetivo de
regular el uso de las normas de excepcién, calculando la
constructibilidad maxima en funcién de los beneficios
que el proyecto residencial obtendra por la fusién
predial o la inclusién de departamentos DFL2 (Ilustre
Municipalidad de Providencia, 2007).

Laverticalizacién asociada a la densificacion residencial
no planificada o deficientemente regulada genera efectos
negativos en multiples dimensiones. Desde una dimension
econémica, promueve la especulacién inmobiliaria
(Tella et al., 2011) y la precarizacién de la vivienda en
pos de una mayor rentabilidad (Baptista, 2009). Desde
la social, el recambio de habitantes y la expulsion de
los propietarios a areas mas periféricas, y la pérdida
de sociabilidad dentro de los barrios (Sefioret y Link,
2019). Desde una dimensién morfoldgica espacial, se
constata la pérdida y mercantilizacién de la identidad
barrial (Machado y Méndes, 2003), la degradacion de
condiciones de habitabilidad (Lépez et al., 2015; Rojas,
2017), y la saturacién de infraestructuras, servicios y
equipamientos, y espacios publicos (Rosa, 2011, citado
en De Oliveira et al., 2015; Scussel, & Sattler, 2010).

Dichos efectos se ven agravados por las normas de
excepcion a la planificacién, que son consecuencia de
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la descentralizacién neoliberal, y derivan en una forma
de ausencia del Estado en la conduccién del desarrollo
urbano al asumir una funcién subsidiaria, para asi
producir, mantener y gobernar los mercados que este
debiera regular (Farias, & Flores, 2015).

Tal como sefialan Laurian et al. (2004), un plan puede
considerarse implementado solo en la medida en que
incide en la toma de decisiones. Sin embargo, en dreas de
alta inversion, el desarrollo urbano tiende a desviarse de
los objetivos iniciales de la planificacién. En Chile, a pesar
de las condicionantes al crecimiento urbano definidas
en los PRC, orientadas a plasmar una imagen objetivo, es
generalizada la aplicacién de normas de excepcidn que
permiten superar las alturas y densidades planificadas.
La figura del conjunto armoénico es probablemente la mas
conocida por la publicidad en torno a la judicializacién de
algunos proyectos, tales como los Conjuntos Arménicos
Bellavista (Recoleta) y Portezuelo (Vitacura). En el
primer caso, organizaciones sociales se movilizaron
para denunciar el impacto irreparable del proyecto
al valor patrimonial del sector Bellavista, ademas de
irregularidades en el otorgamiento del permiso de
edificacién. El proyecto superaba en casi un 100 %
la altura normada (Asencio, 2019). En el segundo, los
vecinos han apuntado a irregularidades en el proceso de
aprobacion y a la saturacién vehicular que provocaran
las 26 torres que contempla el proyecto (Sdez, 2021).

Al no existir una planificacion prospectiva que considere el
crecimiento en densidad, disponibilidad de infraestructuras
y servicios, y variables de integracion social, la verticalizacién
provoca una pérdida de confianza entre municipios,
inmobiliarias y vecinos (Fedele y Martinez, 2015). Sin
embargo, es necesario promover la densificacion residencial
en areas subutilizadas y bien localizadas, cautelando la
calidad de los barrios densificados.

Metodologia

Laseleccién de los casos de estudio conllevd, en primera
instancia, un levantamiento en el AMS mediante
fotointerpretacion, de clusters de verticalizacién con torres
de mas de cinco pisos. Se seleccionaron los sectores con
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Figura 1

Revista de Urbanismo, 2021, (45), 4-24

Localizacién de los 15 poligonos en el Area Metropolitana de Santiago
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mayor concentracion de edificios en altura, realizando
un primer filtro de 25 poligonos de aproximadamente
25 hectareas. Mediante fotointerpretacion, estos fueron
clasificados en cuatro categorias de estado de avance de
la densificacién: completa, en densificacidon, incompleta
y segmentada (Diez, 1996). Un segundo filtro permitié
la seleccién de una muestra que representara estos
cuatro estados de densificacidn. Se seleccionaron 15
poligonos, localizados en nueve comunas del AMS* que
mostraran diversidad en términos del estado del proceso
de verticalizacion, intensidad de la densificacién, localizacion
y condicién socioeconémica (Figura 1). Estas comunas
cuentan con PRC con distintos niveles de actualizacién
(entre 1987 y 2018) y, en consecuencia, de especificidad
y pertinencia de las normas urbanisticas que proponen.

Se sistematizé la informacién de los permisos de
edificacién® correspondientes a 435 torres residenciales

localizadas en los 15 poligonos (que denominaremos de
aqui en adelante como barrios), las cuales alcanzan una
superficie total de 3,8 millones de m?* construidos sobre el
nivel del terreno. Se registré la utilizaciéon de beneficios de
constructibilidad por fusién predial, conjunto arménico
y DFL2, siempre y cuando esta informacién estuviese
consignada en el permiso de edificacién. A su vez, se
revisaron las normas urbanisticas de constructibilidad
especificadas en los PRC.

Ahora, el coeficiente de constructibilidad (C.C.) constituye
una norma urbanistica que representa el nimero que,
multiplicado por la superficie total del predio, fija el
maximo de metros cuadrados posibles de construir
sobre el terreno. Se calcula a partir de la relacién entre
la superficie edificada en el terreno sobre el nivel de la
calle, y la superficie predial.

4 Estacién Central, Quinta Normal, Santiago, San Miguel, Macul, Nufioa, Providencia, Las Condes y Recoleta.

5 Permisos de edificacién recabados entre agosto y octubre de 2017.
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Los coeficientes de constructibilidad identificados en
los permisos de edificacién y normados en los PRC son
posibles de agrupar en cuatro categorias:

+  C.C. proyectado: coeficiente aplicado al proyecto
residencial, se encuentra consignado en el permiso
de edificacion;

+  C.C. permitido: coeficiente normado por el PRC al
momento de aprobar el permiso de edificacién, sin
considerar beneficios por fusién predial, conjunto
armonico o DFL2. También se encuentra consignado
en el permiso de edificacién;

+  C.C. planificado: coeficiente consignado en la
ordenanza del PRC vigente;

«  C.C. observado: coeficiente calculado a partir de los
datos de superficie total construida sobre el nivel de
terreno y superficie del terreno, consignados en el
permiso de edificacién. Expresa la volumetria real
del proyecto residencial en altura porque considera
en su calculo tanto la superficie comtn como la
superficie util del proyecto residencial en altura.

Posteriormente, se analizaron las diferencias o deltas entre
estos cuatro pardametros de constructibilidad. Se sistematizaron
cuatro tipos de deltas, los que se ilustran esquematicamente
en la Figura 2 y se describen a continuacién:

«  Delta impacto real: indica la diferencia entre el
C.C. observado, que expresa la volumetria real del
edificio, y el C.C. planificado por el PRC vigente. A
mayor delta impacto real, mayor es la diferencia
entre el C.C. planificado y el C.C. observado.
Los deltas equivalentes al 100 % expresan que la
constructibilidad observada duplica la planificada
por el PRC vigente. Los deltas negativos expresan
que el C.C. observado es menor al C.C. planificado.

Este indicador da cuenta de las divergencias entre
la constructibilidad materializada y la permitida
por los PRC vigentes. Refleja el impacto del edificio
residencial en altura en el entorno construido.
Puede expresar el uso de beneficios por normas de
excepcion, o la aplicacion de modificaciones al C.C.
en el PRC posteriores a la aprobacidn del proyecto
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La muestra analizada para este delta considera los
edificios con constructibilidad planificada por el
PRC vigente y corresponde a 420 casos. La comuna
de Estacion Central se excluye de la muestra, ya
que no norma coeficiente de constructibilidad.

Delta fusion predial y/o conjunto armodnico: expresa la
diferencia entre el C.C. proyectado y el C.C. permitido
por el PRC segun el permiso de edificacién. A
mayor delta, mayor es la presencia de beneficios de
constructibilidad adicionales al permitido y aplicados
al proyecto residencial. Los deltas negativos expresan
que el edificio ha empleado un C.C. inferior al permitido
por el PRC vigente al momento de aprobacién del
permiso de edificacién. Esto puede explicarse, por
ejemplo, por los limites a la altura maxima que
impiden ocupar todo el C.C. permitido por el PRC.

Esta muestra considera los permisos de edificacién
que consignan tanto el C.C. proyectado como el
permitido y corresponde a 88 casos. En los barrios
de Villa Israel, Estaciéon Yungay, Santa Isabel y
Escandinavia no se identificéd ningiin proyecto con
dichos parametros definidos en el permiso aprobado.

Delta superficie DFL2: corresponde a la diferencia
entre el C.C. observado o real y el C.C. proyectado
en el permiso de edificacién. A mayor delta, mayor
la diferencia entre la constructibilidad consignada
como proyectada en el permiso de edificacién y la
constructibilidad real, indicando, principalmente,
mayor beneficio por DFL2. Cuantifica la superficie
no contabilizada en el cdlculo de la constructibilidad
proyectada, pero que si se materializa sobre el terreno,
entendiendo que la constructibilidad realmente
aplicada es mayor que la declarada en el permiso.

Esta muestra considera 144 casos e incluye aquellos
permisos de edificaciéon que presentan el dato
de constructibilidad proyectada. Se identificaron
casos dentro de los 15 barrios analizados.

Delta modificacién PRC: expresa la diferencia
entre el C.C. consignado como proyectado en el

Incidencia de normas de excepcién en la planificacién de la verticalizacién del Area Metropolitana de Santiago



Figura 2
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Esquema ilustrativo de los cuatro deltas de constructibilidad analizados para los proyectos identificados
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*EJEMPLO ELABORADO EN BASE A EDIFICIO UBICADO EN BARRIO LLANOS DE SUBERCASEAUX, COMUNA DE SAN MIGUEL, DEL ANO 2014,

CON 19 PISOS DE ALTURA SOBRE NIVEL DE TERRENO (NT).

COEFICIENTES DE CONSTRUCTIBILIDAD ANALIZADOS

SUP. EDIFICABLE

& sequncc m2)
1. C.C. PROYECTADO 2,99 7.936,3
2.C.C. PERMITIDO 2,30 6.104,9
3.C.C. PLANIFICADO 1,50 3.981,5
4.C.C. OBSERVADO 3,57 9.471,8

DELTAS DE CONSTRUCTIBILIDAD ANALIZADOS
SUP. EDIFICABLE
ce SEGUN C.C. (M2)
(1) IMPACTO REAL 2,07 5.490,4
(C.C. OBSERVADO - C.C. PLANIFICADO)
(2) FUSION PREDIAL Y/O CONJUNTO ARMONICO 0,69 1.831,5
(C.C. PROYECTADO - C.C. PERMITIDO)
(3) SUPERFICIE DFL2 0,58 1.535,6
(C.C. OBSERVADO - C.C. PROYECTADO)
(4) MODIFICACION PRC 1,49 3.954,9
(C.C. PROYECTADO - C.C. PLANIFICADO)

permiso de edificacién y el C.C. normado por el PRC
vigente. A mayor delta, mayor es la brecha entre lo
construido y lo planificado actualmente en términos
de constructibilidad. Este delta permite visualizar
las modificaciones realizadas en los PRC entre el
periodo de edificacién de la torre residencial en
altura y la planificacién vigente. Todo valor positivo
refleja una tendencia a limitar la constructibilidad
de los edificios en altura. Por el contrario, todo

valor negativo indica una modificacién en pos de
una mayor permisividad normativa.

Los deltas permiten analizar el impacto de las normas
de excepcidén en la planificacion de la constructibilidad
edificabilidad de la torre. A su vez, dan cuenta de
modificaciones a las normas de constructibilidad
posteriores a la aprobacién de los proyectos, tanto en
su tendencia a limitar como a flexibilizar el proceso de

Vicufia, M. y Moraga Zdrate, M.
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Figura3
Coeficiente de constructibilidad observado en los 435 casos, distribuidos por barrio
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Nota: Gréfico elaborado con base en los permisos de edificacion.

densificacién, asi como las limitaciones que pueden
presentar las condiciones de edificabilidad (como alturas
maximas o rasantes) para que los proyectos alcancen
el C.C. méximo permitido consignado en el permiso
de edificacién.

Incidencia del premio por fusion
predial, conjunto armonicoyDFL2enla
constructibilidad del proyecto residencial
en altura del AMS

La utilizacién de los beneficios de mayor constructibilidad
en los 435 casos es disimil. Mientras practicamente todos
los casos analizados (99,8 %) se acogen al beneficio de
DFL2, un 63 % obtuvo el premio por fusiéon predial, y apenas
un 0,2 % se acogié a los beneficios de conjunto arménico.

Los coeficientes de constructibilidad alcanzados por los
casos varian ampliamente (Tabla 1). Los casos promedian
un C.C. observado de 4,61, con una desviacion estandar
alta, correspondiente a 3,32. A nivel de poligonos, el
promedio de constructibilidad mds bajo corresponde a
2 (Figura 3). El promedio mas alto corresponde a 11, en
el Centro Historico. Mientras en Las Lilas (Providencia)

la desviacion estandar del C.C. corresponde a 1,95, en el
Centro Histdrico es de 10,37. Los barrios que presentan
una desviacién estandar superior a la media y que, por
lo tanto, poseen un alto grado de heterogeneidad en los
parametros de constructibilidad son: Punta de Rieles,
Republica, Avenida Pert, Santa Isabel y Villa Israel. Dichas
diferencias dan cuenta de la diversidad de los procesos
de verticalizacidn en términos de la fragmentacién del
tejido urbano (Vicufia, 2017). En la escala del edificio, la
constructibilidad mas alta registrada corresponde a 20,1
(Villa Israel), y la més baja corresponde a 1,0 (Atacama).

La Figura 4 presenta el desempefio de las curvas
correspondientes a cada uno de los deltas. Mientras los
deltas impacto real y modificaciones PRC muestran mayor
variabilidad, los deltas beneficios de excepcion y superficie
DFL2 presentan una variabilidad por debajo del 30 %. En
Villa Israel, Las Lilas, Atacama, Punta de Rieles, Eusebio
Lillo, Los Estanques y, en cierta medida, Escandinavia, los
porcentajes de delta son menores. En Estacion Yungay y
Bulnes los deltas son mayores, sobrepasando el 100 %. A
continuacién, analizaremos el desempefio de cada uno
de los deltas de constructibilidad propuestos.

Incidencia de normas de excepcién en la planificacién de la verticalizacién del Area Metropolitana de Santiago



Tabla 1

Sintesis de datos promedio obtenidos por barrio de cuatro deltas analizados

Revista de Urbanismo, 2021, (45), 4-24

Delta impacto real

C.C. observado (PE) - C.C.

Delta fusion predial y
conjunto arménico

Delta superficie DFL2

C.C. observado (PE) - C.C.

Delta modificaciones PRC
C.C. proyectado (PE) - C.C.

Barrio Comuna planificado (PRC) ;g-.mpi:(i’g:‘(:;aso (PE)- C.C. proyectado (PE) planificado (PRC)
Promedio Promedio Promedio Promedio Promedio Promedio Promedio Promedio
neto porcentaje neto porcentaje neto porcentaje neto porcentaje

Atacama San Miguel 0,01 2,50 % 0,2 9,30 % 0,47 15,76 % 0,2 9,35%

Avenida Per( Recoleta 2,8 127,24 % 0,8 34,80 % 0,68 20,33 % 0 -0,15 %

Bulnes Santiago 5,06 135,24 % 0 -0,50 % 0,71 9,97 % 5,2 143,07 %

Centro Histdrico Santiago 4,05 66,38 % -0,6 -7,50 % 1,62 18,45 % 3,1 47,71 %

Escandinavia Las Condes 0,96 51,50 % 0,5 29,00 % 0,42 17,61 % 0,5 29,02 %

Estacién Yungay Quinta Normal 1,29 107,82 % - - 0,11 3,40 % 2 169,17 %

Eusebio Lillo Nufioa 0,55 26,42 % 0,5 22,40 % 0,6 19,68 % -0,1 2,17%

Las Lilas Providencia 0,24 14,01 % 0,5 30,00 % 0,18 9,15 % 0,2 9,17 %

;lj‘g:rg:seaux San Miguel 0,75 33,84 % 0,3 11,90 % 0,52 18,36 % 0,3 11,92 %

Los Descubridores Las Condes 0,96 51,52 % 0,4 27,50 % 0,43 16,46 % 0,8 44,88 %

Los Estanques Providencia 0,46 26,17 % 0,3 18,00 % 0,38 17,80 % 0,3 16,90 %

Punta de Rieles Macul 0,32 7,87 % 0,14 5,70 % 0,75 20,28 % -0,3 -6,51 %

Republica Santiago 0,72 23,78 % 0,73 20,40 % 0,65 15,27 % 0,11 5,68 %

Santa Isabel Santiago 2,82 51,10 % - - 1,37 16,17 % 2,8 50,53 %

Villa Israel Ezt:tcri;n - - - - 1,61 0,1762 - -

Promedio edificios analizados 1,4 46,57 % 0,45 22,10 % 0,66 16,95 % 0,57 25,25 %

Nota: Tabla elaborada con base en los permisos de edificacién.

Figura 4
Desempefio promedio de cuatro deltas analizados, por barrio y en porcentaje
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Figura5

Coeficiente de constructibilidad observado en los 435 casos, distribuidos por barrio
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Los Descubridores

B C.C. permitido

Delta impacto real: supremacia de la
constructibilidad observada por sobre
la planificada

Este delta alcanza un promedio de 46,6 % (Tabla 1), el
cual corresponde a un C.C. neto de 1,4, equivalente a
la diferencia entre el C.C. promedio observado (4,6) y
el C.C. planificado (3,2) (Figura 2). En total, este delta
equivale a 1.123.666 m? edificados y en 12 de los 15 barrios
corresponde al mas alto de los deltas. También es el que
presenta mayor variabilidad: mientras en Bulnes alcanza
un 135,2 %, en Atacama apenas representa un 2,5 %.

Es posible identificar barrios con un alto grado de variabilidad
en términos de la constructibilidad observada en los
proyectos residenciales. Tal es el caso de Avenida Perd,
Bulnes, Centro Histdrico, Santa Isabel y Villa Israel® (Figura
5). Sin embargo, el C.C. planificado, por lo general inferior
al C.C. observado, tiende a presentar pocas variaciones a
nivel de barrio. Las Lilas y Los Estanques, en Providencia,
presentan el delta impacto real mas bajo porque ambos
coeficientes son similares. Contrariamente, Avenida Perd,
Bulnes, Centro Histdrico y Santa Isabel presentan la mayor
distancia entre ambos coeficientes, pudiendo incluso
duplicarse el C.C. observado respecto del C.C. planificado.

Existe una mayor concentracién de delta impacto real,
es decir, mayor brecha entre constructibilidad observada
y actualmente planificada, en los periodos 2001-2005 y
2006- 2010, con un promedio de delta correspondiente
a 1,5y 2, respectivamente (Tabla 2). En comunas como
Santiago y Recoleta, por ejemplo, los PRC han disminuido
significativamente la constructibilidad permitida desde
la aprobacién de los permisos de edificacién analizados.
El promedio alcanzado por los 14 barrios asciende a
83.567 m?>de delta impacto real. Esto es especialmente
critico en el Barrio Bulnes, donde dicho delta representa
una diferencia del 135,24 % entre el C.C. observado y el
planificado. Este delta equivale a una superficie adicional
de 223.790,6 m? con respecto a la constructibilidad
permitida, la cual equivale aproximadamente a 32
edificios de 15 pisos.

La variacion del delta impacto real en la escala barrial
responde a dos factores principales. Primero, al alto uso
de beneficios que permiten alcanzar constructibilidades
superiores a las establecidas en el PRC, como el DFL2,
pero, en particular, por el uso del premio por fusién
predial. En los barrios Centro Histdrico, Santa Isabel,
Escandinavia, Avenida Perd, Bulnes y Los Descubridores,
dicho beneficio se utiliza en al menos el 50 % de los

6 Presentan las desviaciones estandar de C.C. mas altas de la muestra: 2,1 en Avenida PerU; 2,49 en Bulnes; 2,54 en Centro Histdrico; 2,32 en

Santa Isabel; y 4,48 en Villa Israel.
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Tabla 2
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Delta impacto real segiin barrio y periodo temporal, entre 1990 y 2017 para 14 barrios del AMS

1990-1995 1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2017 Total

BARRIO
c.c Porcentaje C.C Porcentaje C.C Porcentaje C.C Porcentaje C.C Porcentaje C.C Porcentaje

Atacama 2,2 -69 % 08  -25% 04 -15% 0,5 17% 1,1 429% 0,0 3%
Avenida Perd 1,7 73% 3,1 159 % 34 152 % 1,7  70% 0,3 10 % 2,8 127 %
Bulnes - 0% 4,4 122 % 6,2 159 % 5,4 14 5% 2,9 80 % 51 135%
Centro Histérico - 0% 1,0 12% 3,1 55 % 6,2 99 % 0,7 9% 4,2 71%
Escandinavia 1,1 59 % 0,7 38% 0,9 51% 1,1 54 % 1,1 60 % 1,0 52 %
Estacién Yungay - 0% - 0% 0,3 22% 1,2 92 % 3,5 291 % 1,3 108 %
Eusebio Lillo 0,5 30% 0,7 38% 0,5 28 % 0,6 24 % - 0% 0,6 26,93 %
Las Lilas 0,2 12% 0,0 2% 0,4 23% 0,5 30% - 0% 0,2 13%
éljg:rgaeseaux 0,9 54% 06  23% 08  40% 08 28% 08  36% 08  39%
Los Descubridores 1,6 89 % 0,8 38 % 1,1 55% - 0% 0,4 19% 1,2 64 %
Los Estanques 0,3 19% 0,3 20 % 0,7 39% 0,8 47 % 0,3 15% 0,5 27 %
Punta de Rieles -1,4 -47 % - 0% 0,3 10 % 0,6 14 % 0,4 10 % 0,3 8%
Republica 1,0 34% 1,0 32% 1,3 35% 0,4 17% 0,7 20 % 0,9 28 %
Santa Isabel - 0% 1,3 24 % 31 54 % 3,8 71% 1,2 21% 3,0 55 %
Total general 0,8 42 % 1,2 44 % 1,6 55 % 2,6 65 % 1,0 38% 1,6 52 %

casos. Los valores mas bajos del delta impacto real se
concentran en barrios que cuentan con indicaciones en
el PRC para la aplicabilidad de las normas de excepcion,
como Atacama, Punta de Rieles, Eusebio Lillo, Los
Estanques y Las Lilas. A pesar de contar con un mayor
nivel de restriccién en el uso de este beneficio, no
corresponden necesariamente a los barrios con menor
presencia del premio por fusion predial.

En segundo lugar, la variabilidad del delta impacto real
responde a modificaciones de lanorma de C.C. posteriores
alaaprobacién de los permisos de edificacién, las cuales
buscan restringir la verticalizacién. En Estacion Yungay,
el PRC de 2002 no consideraba C.C, pero si una altura
maxima de 18 metros, que se redujo a 10,5 metros en
2016, con un C.C de 1,2. Por su parte, en Santa Isabel el
C.C. se modificé en 2011, reduciéndose de un maximo de
7,2 a4,8. En Bulnes, en 2011 se redujo la altura maxima
de 35 a 22,5 metros con un C.C. de 3,6.

Ahora bien, si analizamos las diferencias entre C.C.
observado y C.C. planificado en la escala del edificio,
podemos constatar que los deltas impacto real son
aun mayores (Figura 6). Observamos que si bien los
barrios pertenecientes a Las Condes y Providencia, y
El Llano de Subercaseaux en San Miguel intensifican
sus procesos de densificacién en el periodo 1991-1995,
los deltas obtenidos en la mayor parte de estos periodos
tienden a ser menores a 100 %, no distanciandose
significativamente de la norma actualmente vigente’.
Algo similar observamos en comunas como Recoleta,
Nufioa y Santiago en los periodos 1995-2000 y 2001-2005.

Entre 2004y 20092, se produce un fenémeno de intensificacién
de la constructibilidad de los proyectos residenciales en
altura, con deltas impacto real altos, especialmente en
los barrios Santa Isabel, Centro Histdrico y Bulnes. Desde
el afio 2010, el proceso de densificacién residencial fue
avanzando, aunque con menor intensidad que en los
periodos anteriores y con deltas de “impacto real” mas bajos.

7 Aexcepcion de algunos edificios en los barrios Avenida Per( y Bulnes, en los cuales se presentan mayoritariamente deltas superiores a 100 %
eincluso algunos que sobrepasan el 200 %, con constructibilidades observadas mayores que 4,5y 7,5, respectivamente.
8 Enfuncidn de los resultados obtenidos y presentados en el grafico, para este andlisis se identifican rangos que difieren de la clasificacion

anterior ordenada en lustros.
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Figura 6
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Porcentaje de delta “impacto real” entre 1990 y 2017 para 435 edificios analizados
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Imdgenes satelitales de los ejemplos en barrios Bulnes y Atacama

C.C. observado: 13,74
C.C. planificado: 3,60
Delta: +281,6%
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C.C. observado: 1,12
C.C. planificado: 3,25
Delta: -68,7%

Un 12,2 % de los edificios analizados presentan deltas
negativos, lo que refleja mayor permisividad normativa
posterior al desarrollo del edificio. Por otro lado, en
un 61,9 % de los casos este delta es positivo, y el C.C.
observado supera el planificado en hasta 2 puntos, como
ocurre en los barrios Bulnes y Avenida Pert. En un 22 %
de los casos el delta es positivo y el C.C. observado supera
el planificado en mas de 2 puntos. En los tultimos dos
escenarios mencionados, estas diferencias responden
al uso de beneficios de constructibilidad propios de las
normas de excepcidn, o bien a modificaciones del PRC

que disminuyen el C.C después de aprobado el permiso
de edificacion.

En el ejemplo presentado para el barrio Bulnes (Figura 7),
el C.C. planificado corresponde a 3,6 y el observado a 13,74.
Por el contrario, en el caso del Barrio Atacama, el C.C.
observado corresponde a 1,02y el C.C. planificado a 3,25.
Esta diferencia expresa que la norma de constructibilidad
es mas permisiva que el desarrollo inmobiliario anterior
a su aprobacion.
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Tabla 3
Presencia de los beneficios de excepcién por fusion predial y conjunto
arménico en los barrios analizados

Covmaies  dowdio
fusion predial :::‘g?‘ril‘j:znto

Avenida Per( 64,70 % 5,90 %

Las Lilas 51,20 % 0,00 %
Escandinavia 97,80 % 4,30 %

Los Descubridores 70,20 % 1,80 %
Eusebio Lillo 87,00 % 0,00 %
Republica 78,80 % 0,00 %

Los Estanques 38,30 % 0,00 %
;lli?:rg:seaux 3550% 0,00 %
Atacama 73,30 % 0,00 %
Punta de Rieles 38,50 % 0,00 %
Bulnes 67,90 % 0,00 %
Centro Histdrico 70,60 % 0,00 %
Promedio edificios 0,601 0

analizados (n=144)

Delta fusion predial y/o conjunto
armonico: Incremento de hasta un 30
% de constructibilidad porsobre el PRC
local

El delta “fusion predial y/o conjunto armonico” expresa la
diferencia entre el C.C. proyectado y el C.C. permitido por
el PRC, ambos consignados en el permiso de edificacion.
El C.C. proyectado no necesariamente corresponde al C.C.
observado, porque, como sefialamos anteriormente, el
C.C. proyectado solo considera la superficie util o vendible.
Este delta solo expresa la utilizacién del beneficio por
premio por fusién predial y/o por conjunto armdnico.

El promedio observado para este delta es de 22,1 %, el
cual corresponde a un C.C. neto de 0,4, equivalente a
la diferencia entre el C.C. proyectado promedio (2,9) y
el C.C. permitido promedio (2,5) (Tabla 1). Este valor se
explica por la aplicacién del premio por fusién predial
en un 69,1 % de los casos y, en una proporcién muy
menor por la figura del conjunto arménico, que se
identifica en apenas un 1 % de los casos. La variabilidad
del desempefio de este delta es menor que la del delta
impacto real (Figura 4).
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Mientras el premio por fusién predial aporta al edificio,
en promedio, una superficie de 1.200 m? construidos
adicionales a los permitidos, solo se identificaron cuatro
casos que utilizan el premio por conjunto arménico: dos
casos en Escandinavia, uno en Los Descubridores y uno
en Avenida Perd. Los tres primeros ademas aplicaron el
premio por fusién predial, aumentando entre un 43 %
a 56 % el C.C. permitido, lo que se traduce en cerca de
5.200 m?*adicionales por proyecto. El caso en Avenida
Per, que goza Unicamente del beneficio de conjunto
armonico (30 %), presenta una diferencia de 2.900 m?
adicionales al C.C. permitido por el PRC.

En términos de superficie edificada, este delta alcanza
un promedio de 13.153 m? en la escala barrial. Los
barrios con deltas fusién predial o conjunto armdnico
mas altos corresponden a Escandinavia (29 %), Los
Descubridores (27,5 %), Avenida Perti (34,8 %) y Las Lilas
(30 %), principalmente por la extendida utilizacién de
del beneficio de fusién predial (Tabla 3). Una estructura
predial relativamente homogénea, asi como normas
de superficie predial minima e incentivos en el PRC
propician la densificacién del barrio con operaciones
de fusién predial.

Por el contrario, los Barrios Bulnes y Centro Histérico
presenta deltas negativos de-0,5 % y-7,5 %, respectivamente,
principalmente porque el PRC de Santiago define para
estas zonas una altura maxima que limita el crecimiento
de los proyectos de densificacién, no alcanzando toda
la constructibilidad permitida.

Delta superficie DFL2: constructibilidad
adicional no expresada en el permiso
de edificacion

El delta superficie DFL2 corresponde a la diferencia entre
el C.C. observado y el C.C. proyectado en el permiso de
edificacion (Figura 2). Expresa la superficie comun (no
vendible) de los edificios, que en un 65 % de los casos
no se encuentra considerada dentro del calculo de la
constructibilidad proyectada consignada en el permiso
de edificacion. Dado que solo es posible considerar hasta
un 20 % como superficie comun, este delta presenta
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valores mas bajos y con menor variabilidad que los otros
deltas analizados.

El delta superficie DFL2 alcanza un promedio de 17 %,
el cual corresponde a un C.C. neto de 0,6, equivalente a
la diferencia entre el C.C. promedio observado (4,5) y el
C.C. proyectado (3,9) (Tabla 1). En términos de superficie
edificada, el delta superficie DFL2 alcanza un total de
197.302 m? edificados totales, con un valor promedio de
1.370 m? por proyecto, y 13.153 m? en la escala barrial.
Los barrios con un delta superficie DFL2 m4s alto
(cercano al 20 %) corresponden a Avenida Perd, Punta
de Rieles y Eusebio Lillo. Aquellos con un delta més bajo
corresponden a los barrios Bulnes, Las Lilas y Estacion
Yungay, los cuales presentan deltas menores a 10 %.

Delta modificaciones PRC: Debilidad de
losinstrumentos de planificacion frente
al mercado inmobiliario

Finalmente, el delta “modificaciones PRC” expresa la
diferencia entre el C.C. proyectado (consignado en el
permiso de edificacién) y el C.C. actualmente normado
en el PRC (Figura 2). Permite visualizar modificaciones
alos PRC en el periodo entre la edificacion de la torre
residencial y la dltima modificacién al PRC. Todo
valor positivo refleja una tendencia del PRC a limitar
la constructibilidad, y todo valor negativo indica una
modificacién en pos de mayor permisividad normativa.
Puede evidenciar la debilidad de los PRC para planificar
oportunamente la densificacién residencial intensiva en
contextos de rapida transformacion.

Este delta presenta un promedio de 28,6 %, el cual
corresponde a un C.C. neto de 0,7, equivalente a la
diferencia entre el C.C. promedio proyectado (3,8) y el
C.C. actualmente planificado (3,1) (Tabla 1). Un 70 % de
los edificios presenta valores positivos, expresando el uso
de mayor constructibilidad atribuible a los beneficios de
las normas de excepcidn, o la disminucién del C.C. en
los respectivos PRC, desde el otorgamiento del permiso
de edificacién. Un 7,2 % de los casos presenta deltas
iguales a cero, esto es, el C.C. proyectado coincide
con el planificado actualmente. Un 23 % de los casos
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presenta deltas negativos, lo que indica que no se aplicé la
constructibilidad maxima (limitacién por alturas, rasante
u otras normas), o bien, se incrementé el C.C. en forma
posterior ala aprobacién del permiso de edificacién. Esto
datos permiten corroborar que en la mayor parte de los
casos lalimitacién de las condiciones de constructibilidad
hallegado con posterioridad al desarrollo de proyectos
de densificacién en altura en los barrios.

Avenida Peru, Republica y Punta de Rieles presentan
deltas cercanos a 0 % y de valor negativo, lo que expresa
pocas modificaciones a los PRC en términos de C.C. En
barrios como Atacama, Punta de Rieles o Las Lilas, estas
diferencias son menores, producto de un bajo nivel de
modificacién del PRC. En Republica, un ligero incremento
en este delta responde a que el C.C. permitido se modificé
de 2,2 en 1989, a2 3,6 y 2,8 en 2011.

Aunque este delta presenta un desempefio relativamente
similar al delta impacto real, es posible destacar diferencias
en barrios como Avenida Perd, Escandinavia, Eusebio
Lillo, Punta de Rieles, Estacion Yungay y Reptblica. En
Estacién Yungay la modificacién al PRC (2016) limita las
condiciones para la densificacién intensiva, desde una
norma que restringia la densificacién solo con altura
maxima segun rasante de 70°, a limitar la capacidad
edificada mediante un C.C. de 1,2 y altura maxima
de cinco pisos. Asi, el C.C. proyectado duplica el C.C.
actualmente planificado.

Los PRC de Santiago y Recoleta han tendido a normar
constructibilidades para dreas residenciales en torno a 7,2
y 2,4 con alturas entre 13y 38 pisos, llegando tardiamente
ala conduccion de este proceso de transformacién urbana,
cuando el tejido ya se encuentra hiperdensificado. En
consecuencia, con pocas posibilidades de continuar el
proceso de renovacién urbana bajo nuevas reglas del
juego que promueven una densificacién mas equilibrada.

En Bulnes, por ejemplo, donde no existian restricciones
de constructibilidad y altura maxima, el 2011 se introduce
un C.C. de 3,6 con altura maxima de 22,5 metros. La
Figura 8 ejemplifica el “retraso” de la norma urbanistica
respecto de las rapidas dinamicas de verticalizacién
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Figura 8
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Andlisis morfolégico de manzana tipo en barrio Bulnes en tres momentos: situacién pre y posdensificacion, y

situacién normativa

Momento 1 (2002)
Coef. de constructibilidad: 1,1
Coef. ocupacion de suelo: 0,7

Altura max: 7 metros
Sup. edificada: 9.794 m?

Momento 2 (2008-2017)
Coef. de constructibilidad: 7,2
Coef. ocupacion de suelo: 0,4

Altura max: 56 metros

Sup. edificada: 70.907 m?

&
&
>
g

Momento 3 (2011)
Coef. de constructibilidad: 3,6
Coef. ocupacién de suelo: 0,7

Altura max: 22,5 metros
Sup. edificada: 44.386 m?

de este barrio, donde los permisos de edificacién se
aprobaron entre los anos 1996 y 2015 (anteproyectos
ingresados con anterioridad). En el primer momento
se presenta el tejido urbano preexistente al proceso de
densificacién residencial. En el segundo momento se
presenta la manzana densificada entre los afios 2008 y
2017. El tercer momento representa la cabida teérica de
lanorma urbanistica aprobada en 2011. Cabe sefialar que
el segundo momento alcanza una superficie construida
que es un 37 % inferior a la del momento tres, ya que en
este ultimo caso dos edificios concentran el potencial
densificatorio de la manzana con torres de mas de 20
pisos. Observamos que la norma urbanistica distribuye la
edificabilidad en la manzana con menor altura y mayor
ocupacién de suelo, quintuplicando la constructibilidad del
terreno. En otras palabras, la norma urbanistica prefigura
una transformacién mds compacta y homogénea de la
manzana, en mayor didlogo y armonia con el contexto
urbano preexistente.

Por su parte, algunos PRC han restringido el uso de los
beneficios de excepcidn por fusion predial y/o conjunto
armoénico, como es el caso de Santiago y Providencia.
Sin embargo, el Dictamen N° 4.373 (Dictamen CGR, de
19 de julio de 2019, sobre planes reguladores) precisa

que la hegemonia de los PRC se limita a los cuerpos
normativos fijados en la LGUC y la OGUC y que, por lo
tanto, no puede intervenir respecto del uso de dichos
beneficios a través de restricciones que impidan la
aplicacién de dichos premios.

Constatamos también que el delta modificaciones PRC
presenta mayores brechas en la escala del edificio que
en la barrial. La Figura 9 ilustra dos casos disimiles. En
el caso del barrio Los Descubridores, la constructibilidad
proyectada es un 60,1 % menor a la permitida actualmente
por el PRC de Las Condes. Esta diferencia expresa que
la norma de constructibilidad es mas permisiva que el
desarrollo inmobiliario anterior a su aprobacidn, lo cual
hace sentido al considerar que el edificio fue aprobado
en 1977, cuando aun no entraba en vigencia el actual
PRC de Las Condes. Esta mayor permisividad normativa
posdensificacién también se reconoce en los barrios
Llano de Subercaseaux, Eusebio Lillo, Los Descubridores,
Punta de Rieles y Centro Histérico.

Por el contrario, en el caso seleccionado para el Barrio
Bulnes, observamos que el C.C. proyectado alcanzado
por el edificio supera en un 291,9 % al C.C. normado
por el PRC. Esto se condice con el antecedente de la
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Figura 9
Imdgenes satelitales de los ejemplos en Los Descubridores y Bulnes
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C.C. proyectado: 1,04
C.C. planificado: 2,60
Delta: -60,13%

C.C. proyectado; 14,11
C.C. planificado: 3,60
Delta: +291,94%

modificacién de 2011, que limita la edificabilidad de
edificios en altura.

Conclusiones

Este trabajo ha permitido evidenciar, desde un punto de
vista cuantitativo, el impacto de las normas de fusiéon
predial, conjunto arménico y DFL2 en la constructibilidad
del proyecto residencial en altura en barrios verticalizados
del AMS. Los deltas aqui propuestos constituyen
indicadores que permiten evaluar en qué medida,
normas de nivel nacional y caracter general inciden
en el potencial edificatorio del proyecto residencial
en altura. A su vez, contribuyen a explicar la debilidad
de la planificacién urbana local frente a disposiciones
centralizadas, originadas hace mas de cinco décadas como
respuesta a contextos politico-econdémicos sumamente
diferentes a los actuales, tales como el repoblamiento de
areas centrales y las politicas habitacionales orientadas a
disminuir el déficit habitacional (Schlack y Vicuia, 2011).

La Ley N° 20.958 de Aportes al Espacio Publico, del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo y el Ministerio de
Transportes y Telecomunicaciones, ha restringido la
aplicacién del premio por fusién predial y el conjunto
armonico en zonas donde los PRC establezcan incentivos
para la integracidén social y la sustentabilidad. Esta
disposicién permitird fortalecer la capacidad de los
municipios para conducir los procesos de densificacién
mediante beneficios y condiciones integradas a los PRC
y a la definicién de una imagen objetivo y visién de
ciudad consensuada.

La amplia utilizacién del premio por fusién predial y
del DFL2 (63 % y 99,8 % de la muestra, respectivamente)
indica que cabria evaluar la eliminacién o al menos la

revision de estos beneficios, considerando también los
altos niveles de inversién y dinamismo del mercado
inmobiliario en las principales ciudades del pais.

En efecto, los deltas de superficie construida, agregados
en la escala barrial, dan cuenta de la relevancia de esta
problematica. Los rapidos procesos de verticalizacion han
superado la capacidad de gran parte de los municipios para
responder oportunamente con normas urbanisticas que
permitan adelantarse a la utilizacién de estos beneficios,
y cautelar asi condiciones razonables de habitabilidad
urbana y residencial.

Cabria suponer que la baja utilizaciéon de la norma de
conjunto armonico (1 % de la muestra), podria responder
aque las condiciones normativas de los barrios analizados
son favorables a la verticalizacion, o que las condiciones
que exige este beneficio son mas recurrentes en otras
condiciones urbanas. En el contexto actual de rapida
transformacion de las dreas metropolitanas chilenas, altos
niveles de inversion en vivienda en altura, e importantes
demandas por parte de la ciudadania por procesos de
planificacién urbana participativos, es necesario indagar
en la incidencia de la norma de conjunto armdnico y sus
efectos en los barrios donde se emplazan dichas operaciones.

Las “normas de excepcion” ala planificacién urbana, como
las hemos denominado, no solo inciden en la produccién
de la ciudad verticalizada. En los procesos de expansién
en la periferiay el periurbano, es posible detectar normas
generales que, por ejemplo, permiten urbanizar fuera
del limite urbano establecido por el instrumento de
planificacion. Laliteratura define las practicas de excepcion
como reglas y procedimientos especiales en situaciones
especificas (Baptista, 2013; Marrero-Guillamén, 2011,).
Sin embargo, el caso chileno da cuenta de una practica
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extendida y generalizada, que ilustra lo que Watson (2009)
ha denominado “conflictos de racionalidades” dentro del
aparato estatal, el cual promueve activamente la planificacion
urbana local, al tiempo que soslaya la persistencia de este
tipo de dispositivos legales que la debilitan. Las razones y
circunstancias tras la persistencia de dichas excepciones
debieran ser materia de atencion analitica y revision critica
por parte de la academia.
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