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RESUMEN
La configuracion urbana de la comuna de Estacion Central, delata la
consolidacion inmobiliaria de un modelo de ciudad que incorpora altas
densidades urbanas en espacios peri-centrales, dando cuenta de un excesivo
interés por maximizar el espacio construido y, la consecuente desvinculacion —
o fragmentacion - del espacio publico como elemento amortiguador y, escenario

del constructo social.

Desde el enfoque de la sustentabilidad urbana, la compactacion y complejidad,
son elementos que permitirian guiar el desarrollo hacia ciudades sustentables,
pardmetro bajo el cual, cabe analizar el sinnimero de externalidades que ha
tenido el intensivo desarrollo urbano de la comuna, haciendo énfasis en la
relacion entre el acondicionamiento del espacio exterior y/o publico - como red

de movilidad peatonal - y, el espacio construido.

Mediante el levantamiento de informacién, aplicacion de Indicadores de
Sustentabilidad Urbana y, una encuesta de uso y dotacién de espacio publico,
se constata la existencia de un espacio compacto y complejo denominado
“hotspot inmobiliario”, del que derivan externalidades — sinérgicas — que datan
de un area saturada que mantiene en tension la relacion entre el espacio
construido y publico, cuestionando la sustentabilidad del modelo implementado.
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1. INTRODUCCION

La presente investigacion da cuenta de la bajada territorial de los elementos o
caracteristicas que definirian el modelo de ciudad sustentable. Al incorporar los
conceptos de compacidad y complejidad, se pretende avanzar en la
comprension de ciudades sustentables bajo la superacion de tecnicismos
asociados - genéricamente - a “lo verde” y, al cumplimiento de estandares

asociados a lo mismo.

Es evidente que, la definicion tedrica de la sustentabilidad establece un marco a
partir del cual, se imponen las bases que deberian guiar el desarrollo de
nuestras ciudades. Sin embargo, el concepto establece el reto de ejercer la
bajada desde la fundamentacion ideolégica hasta la expresién explicita sobre
los diversos fendmenos urbano-territoriales y, por tanto, las acciones que

inciden directamente sobre la calidad de vida de los habitantes.

Actualmente, el desarrollo de nuestras ciudades, evidencia que el interés por
ocupaciones en localidades centrales, ha condicionado la maxima
compactacion de los tejidos urbanos mediante la incorporacion de altas
densidades urbanas. Ello, ha revelado un excesivo interés por el espacio
construido y, la consecuente fragmentacion — y desvinculacién - del espacio

publico como elemento amortiguador y, escenario del constructo social.



En este contexto, la comuna de Estacion Central, ha sido seleccionada como
caso de estudio debido al intenso proceso urbano que se ha desarrollado en
sectores que he denominado “hotspot inmobiliario”, espacios en que se
identifican transformaciones socio espaciales y, un sinnimero de externalidades

- sinérgicas - que se expresan a escala territorial y humana.

En consecuencia, esta investigacién no solo dara a conocer el proceso urbano
implementado en Estacion Central, sino que también se expondra la necesidad
de comprender la vinculacion entre el espacio construido y el espacio no
construido - por no decir espacio publico - elementos que requieren la
reinterpretacion reciproca en términos de planificacion y gestion urbana, dado
que, la ciudad que edificamos se traduce en el ideal de sociedad que

construimos.
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2. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

La comuna de Estacién Central, se ha consolidado como el icono del modelo de
ciudad asociado a la produccion de vivienda en alta densidad, situacion que
revela las caracteristicas depredadoras, fragmentarias e invasivas - por parte
del mercado inmobiliario - sobre barrios que carecen del acondicionamiento
necesario para responder a esta transformacién, sus consecuencias y posibles

efectos sinérgicos.

Este modelo, no solo genera problemas internos de habitabilidad en el mismo
edificio, sino que también, externaliza variables que inciden en el déficit urbano
- a escala comunal y barrial - de equipamiento, bienes y servicios y espacio
publico, generando una imagen de ciudad que obedece a principios de la
gestién neoliberal, basada en la entrega cuantitativa de vivienda por sobre la

calidad de vida urbana.

En este contexto el espacio publico, se estructura como un elemento vacio,
fragmentado y aislado que, carece de funciones amortiguadoras - efecto
descompresor de la edificacion — y, sociales que permitan reactivar las

actividades que fortalecen el intercambio y la mixtura social en las ciudades.

1



2.1. OBJETIVOS

2.1.1. OBJETIVO GENERAL

Analizar el impacto de la densificacion - vertical e intensiva - sobre la dotacion y
uso de espacio publico bajo el enfoque de la sustentabilidad urbana en la

comuna de Estacion Central, Santiago de Chile.

2.1.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Identificar variables que permitan definir y precisar el area de estudio
segun localizacién de edificios en altura de alta densidad que incidan

sobre el uso y dotacién del espacio publico.

2. Aplicar indicadores de sustentabilidad urbana que permitan identificar la
situacion actual en términos de dotacion de espacio publico sujeto a

densidad urbana.

3. Establecer externalidades sobre el uso y satisfaccion del espacio publico,

por parte de la comunidad, en sectores saturados por edificacion en

altura de alta densidad.

12



2.2. HIPOTESIS

La comuna de Estacion Central, representa una imagen de ciudad forjada bajo:
la presion urbanizadora de la promocién inmobiliaria, la crisis del urbanismo - en
su rol planificador — y el auge de la grandezal como proyecto urbano de
caracteristicas residenciales. Estos elementos, otorgan el escenario propicio
para que el espacio urbano se configure bajo reglas privatizadas, orientadas en
maximizar la rentabilidad del suelo al margen de recrear un espacio publico de

calidad en términos de habitabilidad urbana?.

Por tanto, es probable que en sectores al interior de la Zona de Renovacion
Urbana, exista un déficit cuantitativo y cualitativo de espacio publico dado por la
saturacion de edificaciones en altura de alta densidad, haciéndose mas
evidente en espacios que, representan una masa critica en términos de
densidad urbana, incidiendo directamente sobre percepcién de dotacion y uso

de la red peatonal por parte de la comunidad.

1Término acufiado por Rem Koolhaas, quien identifica, caracteriza y cuestiona el excesivo tamafio y escala de
un edificio, al cual denomina “Grandeza”. En ensayo “Grandeza, o el problema de la talla”, Acerca de la Ciudad
(pags. 23 - 34). Barcelona: Gustavo Gili. Para mayor detalle, revisar apartado 3.3 de la presente investigacion.

2Por Habitabilidad Urbana, se entendera al “constructo que esta ligado a la optimizacién de las condiciones de
vida urbana de personas y organismos vivos y a la capacidad de relacion entre ellos y el medio en que se
desarrollan. Confort e interaccién son dos aspectos inseparables del urbanismo ecolégico. El primero hace
referencia a las caracteristicas del lugar: espacio publico, residencia, equipamientos, etc., y, el segundo, a la
condicion social de los humanos y de buena parte de los seres vivos (sustancial también para los sistemas
urbanos), y hace referencia a la cohesion social y a la diversidad biolégica” (Rueda, Urban-e, 2013).

13



2.3. PREGUNTAS DE INVESTIGACION

La imagen urbana de estacion Central, ¢Es contraria a los elementos o
caracteristicas que definen a la ciudad sustentable (compacta y

compleja)?

La materializaciéon de edificios en altura de alta densidad, ¢Posee
externalidades sobre el uso y dotacion del espacio publico en residentes

nuevos y originarios?

Sobre el acondicionamiento de la red peatonal, ¢Difiere en calidad y

cantidad entre los sectores definidos bajo Zona de Renovaciéon Urbana

(ZRU) vy, areas que quedan excluidas de esta?

14



3. DINAMICA URBANA: CONFIGURANDO LA CIUDAD DE LAS TORRES

3.1. RE-CENTRALIZACION: LA NUEVA MORFOLOGIA URBANA

A fines de los afios 60, la comuna de Santiago Centro y las comunas
pericentrales a ésta, evidencian un proceso de despoblamiento, deterioro y
abandono, el que registra un déficit cuantitativo y cualitativo de la superficie

residencial edificada y en rehabilitacién (Contrucci, 2011).

Este proceso, responde a tendencias de abandono de los centros urbanos en
diversos paises (Hall, 2009; Jacobs, 1961; Smith, 2012). A su vez, evidencia un
fenbmeno caracterizado por la renuncia — implicita — del urbanismo como
ciencia configuradora del espacio urbano y social, donde las élites y la clase
media, abandonan los antiguos centros urbanos degradados (Verdaguer, 2014),
iniciando la extension periférica de la urbe hacia fuera del area consolidada,
generando espacios cerrados, unifamiliares y fragmentados (Carrion, 2010;

Delgadillo, 2007).

A lo anterior, el evento tellrico del afio 1985 ocurrido en la ciudad de Santiago,
empeoro las condiciones de deterioro fisico y social de la comuna del mismo
nombre, fomentando aun mas el despoblamiento y la generacion de sitios
eriazos (Contreras, 2011) que, en el auge inmobiliario, sustentarian la oferta de

suelos urbanizables por densificaciéon en altura.
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Durante la década del 90, los problemas de empobrecimiento y despoblamiento
del centro de Santiago comienzan a ser tratados como una politica de Estado
(Greene et al., 2009), lo que fomentaria la recuperacion de la industria
inmobiliaria, adhiriendo mayor oferta residencial a Santiago y comunas
aledafias (Contrucci, 2011). Estos antecedentes, promueven el inicio del
proceso de re-centralizacion (De Mattos et al., 2014) bajo la verticalizacién

residencial en ciertos sectores de la ciudad (Contreras y Gatica, 2014).

La recuperacion de usos residenciales en el area central, se fortalece con el
Programa de Repoblamiento (afio 1992), desarrollado por iniciativa de la
Municipalidad de Santiago a través de la Corporacion de Desarrollo de
Santiago® (Rojas, 2004), lo que permite, capturar demanda residencial en areas
anteriormente deterioradas y con alto potencial otorgado por su localizacién y

renovacion urbana (Contreras, 2011).

En adicién, la creacion del Subsidio de Renovacién Urbana“ por parte del

Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Contrucci, 2011), permitié atraer nuevos

$En adelante, CORDESAN. La corporacién, aiin se encuentra vigente desarrollando programas asociados a:
Gestion urbana y patrimonial, Rehabilitacién habitacional, Cités y pasajes, Gestion territorial, Intervenciones
publicitarias, Proyectos especiales y seguridad en barrios.

4 Correspondiente al Subsidio Habitacional DS N° 40 que entrega ayuda para financiar la compra o
construccién de una vivienda econdmica (DFL 2, de hasta 140m?) destinada al uso habitacional de familias
beneficiadas. En especifico, se hace referencia al Subsidio de Interés Territorial, Titulo Il que ayuda a financiar
la compra de una vivienda nueva ubicada en Zonas de Renovacién Urbana o en Zonas de Desarrollo
Prioritario declaradas como tal por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Actualmente, el D.S N° 40 ha sido reemplazado por el D.S N°1 correspondiente al Titulo Il del Sistema
Integrado de Subsidio Habitacional. Esta destinado a apoyar la compra de una vivienda econémica de hasta
2.200UF para sectores medios en Zona Regular (excluye zonas extremas).

16



habitantes que se privilegiaron de las ventajas de localizacion y servicios del
area central de la aglomeracion urbana (Rojas, 2004). En especifico - en
espacios declarados como Zona de Renovaciéon Urbana® - se promovié una alta
intensidad de ocupacion en areas que requerian de un mejoramiento,
renovacion o remodelacion, ello sujeto a las directrices neoliberales

establecidas en la PNDU® del afio 1985 (Bertrand et al., 1991).

La rehabilitacion urbana, aborda el enfoque de gestion publica basado en
principios de subsidiariedad estatal y de asociacion publico-privada (De Mattos
et al., 2014). El proceso, se potencia por una serie de convenios entre
inmobiliarios y cooperativas, estimulados por una demanda en auge incentivada
por la misma CORDESAN, a través de: programas de demanda, transaccion de
terrenos, asesoramiento a futuros compradores, entre otras acciones (Rojas,

2004).

Delgadillo (2008), establece que la recuperacion de los centros histéricos es un

fenbmeno que ha requerido de grandes inversiones publicas y contribuciones

5 Mediante resoluciones, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, puede declarar Zonas de Renovacién Urbana
y Zonas de Desarrollo Prioritario con el fin de, fomentar la recuperacion de barrios antiguos e impulsar el
desarrollo inmobiliario para sectores medios con inversiones privadas y de mejor calidad.

Para efectos de esta investigacion se hara referencia a la Zona de Renovacion Urbana declarada para el area
pericentral denominada “Gran Santiago”, que incluye las comunas de: Renca, Independencia, Quinta Normal,
Santiago Centro, Estacion Central, Pedro Aguirre Cerda, San Miguel y San Joaquin. Res. ex. N° 843, del
06/04/1995, publicada en D.O. de 19/04/1995; Res. ex. N° 1.598 del 15/06/1999, publicada en D.O. de
21/06/1999 y Res. ex. N° 4.608 del 15/12/2003, publicada en D.O. de 20/12/2003.

6 Politica Nacional de Desarrollo Urbano
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del sector privado bajo acuerdos publico-privados, lo que ha promovido el
regreso a la ciudad construida (Carrién, 2010) y el inicio del proceso de
gentrificacion como motor de revitalizacion de barrios degradados (Sabatini et

al., 2009).

En el proceso, destaca la complicidad entre el gobierno y actores econémicos
(financieros, propietarios de suelo, promotores y constructores) que, bajo la
competitividad y la recreacion de la ciudad como un “negocio” (Borja, 2010),
incentivan el desarrollo urbano inmobiliario, bajo el rol espectador del Estado en

la expansion de la ciudad (Delgadillo, 2008, p.24).

Segun De Mattos (2006), la ciudad evidencia una etapa de reorganizaciéon a
base de una modernizacion capitalista, donde los negocios inmobiliarios
corresponden a una de las cinco tendencias que han transformado las
ciudades. En este contexto, el autor rescata que la plusvalia urbana, ha ganado
importancia como criterio urbanistico y que, justamente, las inversiones

privadas han jugado un rol fundamental en la nueva morfologia urbana.

Sin duda, las politicas de liberalizacién y desregulacion han incidido en la

consolidacion del modelo privado en la vida urbana, aumentando la oferta de

capital inmobiliario, donde las condiciones de habitabilidad y organizacion
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espacial, han sido desplazadas por conceptos de rentabilidad, maximizacion del

suelo y estudios de cabida o mercado urbano (Vergara d”Alencon, 2014).

La experiencia desarrollada en la comuna de Santiago - y pericentrales a ésta —
evidencian que la vivienda se ha configurado como un producto masificado y un
bien de mercado (Vergara d”Alencon, 2014). En ello, la homogeneizacién de la
oferta inmobiliaria bajo tipologias de edificacién en altura de alta densidad con
escasa innovacion y calidad, establece que la ciudad ha sido destruida bajo el

dominio de la industria y el mercado. (Cacciari, 2009, p.29).

3.2. URBANIZACION POR RE-DENSIFICACION: ¢SINONIMO DE
VERTICALIDAD?

La verticalizacion residencial responde a la maxima expresion de compactacion
de los tejidos urbanos que, desde las areas centrales, se expande de manera
dispersa y discontinua, conformando espacios heterogéneos (Fedele y
Martinez, 2015) que conllevan cargas intensivas en el uso de servicios v,

requerimientos que deben ser soportados por la ciudad (Vergara, 2017).

El resultado de este proceso deriva en la urbanizacién masiva y acelerada, que
ha hecho de la verticalidad, un modelo de éxito residencial amparado en piezas
verticales desvinculadas de su contexto. Este escenario, refleja la actuacion de

las fuerzas del mercado e inversion, la elevada demanda por espacio vy, la
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necesidad de ubicaciones preferentes que han transformando los barrios

tradicionales en desarrollos habitacionales de alta densidad (Padilla, 2009).

La reproduccion de elementos verticales supone la descontextualizacion del
lugar de emplazamiento y la externalizacion de efectos sinérgicos a nivel de
barrio y ciudad. Hall (2009), se refiere a la responsabilidad del disefio del
“artefacto” en las consecuencias urbanas que ha tenido la materializacion de “la
ciudad de las torres”, estableciendo que los edificios surgen como una entidad
completa, separada y formal, desvinculada de las zonas contiguas y de las

edificaciones preexistentes.

De esta manera, la comuna de Estacién Central registra la aparicion de piezas
verticales que sustentan el proceso de urbanizacion por densificacién en altura.
Es mas, los datos arrojan que a la vez que la comuna de Santiago ha perdido
inversion del sector inmobiliario (por paralizacion de permisos de edificacion y/o
escasez de suelo), la comuna en estudio ha aumentado la oferta inmobiliaria a

nivel de todo Santiago (PLADECO Estacién Central 2016 - 2021, 2016).

En sintesis, el fendbmeno inmobiliario registra una hiper-densidad en la
busqueda de una hiper-rentabilidad que ha convertido la optimizacién del suelo
en una explotacion indiscriminada y exponencial, posible gracias a la

permisividad de la norma, la utilizacién de instrumentos reguladores obsoletos,
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y la falta de una vision objetivo por parte del gobierno local (Vergara d”Alencon,

2014).

3.3. EL PROBLEMA DE LA GRANDEZA, EL CASO DE ESTACION CENTRAL

Si entendemos que el urbanismo — como ciencia — ha renunciado a sus
funciones configuradoras del espacio urbano y social, en pos a convertirse en
un mero instrumento de reparto de suelo y zonificacion (Verdaguer, 2014),
entonces nos encontramos frente a un escenario en que las légicas mercantiles
asumen la tarea de configurar el espacio urbano de nuestras ciudades,

situacién que es evidente en Estacion Central’.

La regulacion urbana de la comuna, esta sujeta a dos niveles de instrumentos
de planificacién; el Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) de
caracter metropolitano y, la normativa comunal remanente de las comunas que
dieron origen a Estacion Central (Santiago, Quinta Normal, Pudahuel y Maipu),
estos son: PRC Santiago (1929), Seccional “Alameda Poniente” (1979,

derogado), PRC Maipu (1965) y PRC Barracas (1971)® (GORE Santiago, 2015).

El area mas critica de intervencion inmobiliaria corresponde al poligono

delimitado por las calles: 5 de Abril, Ecuador, Exposicion y Las Rejas, espacio

7 Para mayor informacién sobre contexto y localizacion de la comuna, ver Anexos.

8 Corresponde a la actual comuna de Pudahuel.
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gue se encuentra sin normativa especifica luego que el Plan Seccional Alameda
Poniente (Modificacion al PRIS 1960, aprobado el 6 de abril de 1979). fuese
derogado por la promulgacién del PRMS 1994°, quedando 280ha sin normativa

a nivel comunal'® (COMICIVYT, 2017).

Esta situacion, evidencia la necesidad de contar con un instrumento actualizado
gue permita establecer normas técnicas adecuadas para guiar el desarrollo
urbano de Estacién Central. Ademas, se requiere definir condiciones que
otorguen una solucion urbana al poligono que presenta la mayor carga de
edificacion (en densidad y altura), ya que, la normativa general que aplica en el
area es genérica, permisiva y descontextualizada de las necesidades presentes

de la comunall,

¢ El poligono mencionado, estuvo regulado por el Plano Seccional “Alameda Poniente” del “Plan Intercomunal
de Santiago” (1960). En este, se establecian condiciones de edificacion, infraestructura vial y usos de suelo
para esta area considerada como una “Zona de Remodelacién” (Decreto 175).

Los principales objetivos de la remodelacion Alameda Poniente, consideraban: a) Promover el mejoramiento
del sector, localizado en uno de los principales accesos de la ciudad y donde es necesario impulsar una accién
que incentive la iniciativa privada. b) Optimizar el uso de la infraestructura existente densificando
habitacionalmente el sector. ¢) Encauzar el desarrollo del sector hacia la localizacién de equipamiento y
servicios metropolitanos y comunales.

Esta modificacion, fue incorporada al Plan Intercomunal de Santiago (1960), instrumento que fue derogado en
reemplazo del actual Plan Regulador Metropolitano de Santiago (1994), dejando sin efecto la normativa para el
sector en cuestion.

" Queda bajo resguardo normativo de: PRMS, OGUC y, DDU 313 “Aplicacién articulos 1.1.2. y 2.6.1. de la
OGUC. Cuando no se establecen normas para la edificacion continua”.

" La normativa general permite regular el limite de la altura de los edificios a partir del agrupamiento de estos.
Los edificios aislados y pareados — en ausencia de PRC — regulan la altura segin rasante, sin embargo, no se
establece explicitamente la limitacion de la altura para los edificios continuos que se extienden de deslinde a
deslinde.

Los edificios construidos a la actualidad — proyectos y anteproyectos aprobados ingresados a la DOM — han
sido ingresados bajo la clasificacion de sistemas de agrupamiento de edificacién continua, condicion que
permite una altura a libre determinacién inmobiliaria.

En este caso, la DDU 313 publicada con fecha 16 de mayo de 2016, ha establecido que no es posible aplicar
la altura de edificacion bajo sistemas de agrupamiento con edificacién continua, condicién que detiene la
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Actualmente, se ejecuta el proceso de modificacion del Plan Regulador
Comunal, bajo el estudio “Modificacién del area urbana comunal y disminucién
de normas urbanisticas, altura, densidad y otras disposiciones”, que definiria un
maximo de 11 pisos y 4.200 hab/ha para el area mas saturada de la comuna
(Figura 1). Ademas, el area en modificacion posee una prérroga’?, que redefine
la vigencia por 5 meses — hasta diciembre del presente afio — en la

postergacion de permisos de edificacion.

Figura 1 Plan Regulador Comunal vigente y modificacién propuesta

PRC Vigente Modificacion propuesta

Altura | Densidad max

" {D‘ / [ zr8 11 1.000

Leyenda - = | 6 215 2.000
— s 2 4 14 1.300
| Y '3 &
— ] : 1 39 4.200
Ly o
wc »
Po [ #x
PE

*Para mayor detalle de normativa técnica PRC actual, ver Anexo 1

Fuente: Elaboracion propia en base a datos Municipalidad de Estacién Central, 2017

aprobacion de permisos de edificacién en cuanto no se cuente con un instrumento de planificacion territorial
que fije o perfeccione la normativa.

Diversas inmobiliarias solicitaron un pronunciamiento a la Contraloria General de la Republica para determinar
la juridicidad de la Circular DDU 313, quién finalmente deliberd que no procede objetar la interpretacion de la
circular en cuestion ya que no es contraria a derecho (Dictamen N°43.367, con fecha 11-12-2017).

2 Al Decreto Exento N°324, Seccién 2° de 20 de abril de 2016 de la llustre Municipalidad de Estacion Central,
gue define poligono y plano ilustrativo del sector en que se posterga la entrega de permisos de edificacion. La
prérroga, fue aprobada por Resolucion Nim 2.123 exenta — Santiago, 13 de julio de 2017 por el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo.
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Bajo el vacio normativo de la comuna, la industria inmobiliaria, ha materializado
edificios que nos recuerdan el problema de la Grandeza, desarrollado por
Koolhaas'?, quién reconoce una ruptura o fragmentaciéon entre el edificio y el
tejido urbano circundante, evidenciando problemas derivados de la calidad
arquitectonica e independencia absoluta del contexto y realidad de la ciudad

(Koolhaas, 1994).

Este modelo de edificacion residencial, se construye como un espacio hibrido
que alberga - en su totalidad - las funciones derivadas del acto de habitar la
ciudad, dado que la Grandeza se reconoce como la ciudad misma (Koolhaas,
1994). En este supuesto, el espacio publico queda convertido en un residuo
(Koolhaas, 1994) que evidencia la pérdida del acto de habitar como condicién

irrefutable de la ciudad como lugar de encuentro (Pefaloza, 2006).

En tanto, la maximizacion de la rentabilidad del suelo, ha fomentado tipologias
de edificaciébn en altura denominadas “guetos verticales'#”, concepto que
revelaria (Figura 2): la concentracibn de departamentos bajo condiciones
homogéneas de habitabilidad (efecto panal), entornos deteriorados vy

desvaloracion en el precio de viviendas (por baja calidad del mismo edificio) v,

3 En “Grandeza, o el problema de la talla”, Acerca de la Ciudad (p. 23 - 34). Barcelona: Gustavo Gili

4 Durante la presente investigacion, esta sera la Unica mencién al término de “gueto vertical” como sinénimo de
edificios en altura de alta densidad o piezas verticales intensivas. La utilizacion del concepto recae en la
denominacion mediatica que ha permitido revelar la situacion que enfrenta la comuna de Estacion Central en
términos de desarrollo urbano. Sin embargo, he considerado que uso del concepto, presupone una
connotacién - socio-espacial - negativa que requiere incorporar mayores elementos (politicos, sociales,
econdmicos Y territoriales) para asumir el uso universal del término.
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ruina prematura por la caida de los precios de los departamentos, lo que incide

en el recorte de su propia mantencion (Poduje, 2017).

Figura 2 Perfil 3D edificacion en altura, comuna de Estacion Central

*Cantidad de pisos en poligono localizado entre Las Rejas y Autopista Central (lectura de izquierda a
derecha), vista norte.

Fuente: Elaboracion propia, 2017
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4. MARCO TEORICO

4.1. SUSTENTABILIDAD URBANA®

4.1.1. NOCIONES BASICAS DE SUSTENTABILIDAD, CON ENFOQUE
URBANO

El paradigma del progreso asociado a los valores propios de la modernidad vy, el
consecuente auge de la Revolucién Industrial (s XVIII), impulsé el desarrollo de
ciudades de caracter industrial con sus correspondientes externalidades sobre

el territorio y sus habitantes (Verdaguer, 2014; Hall, 2009).

Consecuente a ello, el desarrollo de nuestras ciudades ha provocado una crisis
medioambiental en que destacan problematicas de caracter global - de
incidencia local - que revelaron la presion ambiental ejercida sobre el medio
ambiente, lo que hace suponer, que las ciudades corresponden al mayor
destructor del ecosistema y, la mayor amenaza para la superviviencia del

hombre (Rogers y Gumuchdjian, 2008).

Bajo este contexto de caos y crisis, el urbanismo - entendido como una

disciplina paliativa de las consecuencias de inhabitabilidad — ha perdido

5 En esta investigacion, se hara mencion al término de “Sustentabilidad” y no “Sostenibilidad”. Si bien ambos
términos aluden a la definicion del equilibrio socio-ambiental como pauta para el desarrollo econémico, el uso
depende del enfoque y contexto geografico - politico en donde se aplique. En el ambito latinoamericano, se
relaciona al término de “sustentar”, aludiendo a sinénimos de “alimentar”, “cuidar” y en alguna medida a “hacer
crecer”. Por el contrario, en el contexto Europeo, se refiere a “sostener”, “preservar’ o “mantener’, es decir,
insistir en la perpetuacion del modelo actual como lo establece la apologia al desarrollo sostenible del Informe
Pearse. (Mario, 2004)
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(Verdaguer, 2014) o carece, de las herramientas que le permitirian revertir las

condiciones que han puesto en conflicto a la ciudad.

Por lo demas, su area de conocimiento e intervencion tiende a sectorizarse en
facultades propias del quehacer regulatorio de la forma, uso y ocupacion de
suelo (Munizaga, 1992), prescindiendo del enfoque integral otorgado por la
incorporacion de otras disciplinas como; la planificacion urbana y regional, el

paisajismo y medio ambiente.

Consecuente a ello, se genera el traspaso del paradigma mecanicista o
progresista de las ciudades hacia un nuevo paradigma ecoldgico, el cual,
responde a la constatacion critica del modelo implantado en el desarrollo
fordista de la ciudad (Verdaguer, 2014; Ascher, 2004), ya que, la incorporacién
de la dimensidbn ambiental ha sido insuficiente en el proceso de disefio y

evolucion del crecimiento espacial de las ciudades (Henriquez, 2014).

En tanto, a principios del siglo XX, el traspaso de los conceptos teoricos -
aportados desde la ecologia — irrumpe el desarrollo teérico de corrientes que se
caracterizan por el estudio sistémico de los aspectos territoriales o espaciales
de las relaciones simbiéticas del hombre (Munizaga, 1992). Lo cual, da origen al

estudio de la ecologia urbana como disciplina coadyuvante de lo urbano
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territorial, siendo la antesala de lo que posteriormente se ha acufiado — de

manera genérica — como sustentabilidad urbana.

Sin duda, el aporte de Comision Brundtland en el informe Our Common Future
(1987), responde a la definicibn conceptual - cada vez mas imprecisa,
contradictoria e insuficiente — sobre el desarrollo sustentable, sentando las
bases para el posterior desarrollo y adecuacion del término segun la disciplina a

la cual se incorpore (Edwards, 2013).

Si bien, han surgido distintas aproximaciones y adaptaciones del concepto,
cabe sefalar que, este responde al criterio de bienestar humano bajo los
conceptos de equidad y solidaridad, en el cual, se deben satisfacer las
necesidades del presente sin comprometer la capacidad de las generaciones

futuras de satisfacer las propias (Verdaguer, 2000).

A lo anterior, se suma que los sistemas econdémicos y sociales no podrian
sobrepasar la capacidad de carga del medio ambiente, asegurando que el
crecimiento y bienestar social propendiera a la conservacién de los recursos

medioambientales (Edwards, 2013).

En conjunto, los principios de la Agenta 21 — ratificados en la Conferencia de

Estambul, 1997 — y los Objetivos del Milenio — establecidos en la Cumbre del
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Milenio, 2000 — generan las bases y metas para que el desarrollo econémico de

las ciudades, alcancen cierto grado de sustentabilidad (Torre, 2009).

Por tanto, mientras el concepto de desarrollo sustentable ingresa a las agendas
ambientales, consecuentemente se inserta sobre la tematica urbana,
cuestionandose el rol que poseen las ciudades como motores de crecimiento
econdémico y, a su vez, como escenario critico de problematicas sociales y

concentracion de los conflictos ambientales (Di Pace et al., 2012).

En consecuencia, la nocién de sustentabilidad, ingresa al debate sobre el
desarrollo de las ciudades dado por la incorporacién de diversos actores en la
produccion del espacio urbano, quienes procuran validar acuerdos
internacionales con incidencia espacio-territorial (Acselrad, 1999). Ademas, se
da origen a un marco institucional, que reivindica la tematica ambiental con
enfoque en lo urbano, generando conciencia publico-privada sobre los

problemas ambientales expresados en el territorio (Carrion, 2010).

Diversos autores y disciplinas, evallan a la sustentabilidad desde la necesidad
de mantener un equilibrio entre el desarrollo de los tres pilares que la definen; lo
social, ambiental y econémico. Para ello, Verdaguer (2014) ha establecido los
siguientes objetivos que permitirian considerar sustentable a una ciudad y los

procesos relacionados con el fenémeno urbano:

29



Pilar ambiental. Toda intervencion urbana debe ahorrar recursos energéticos y

materiales durante la etapa de realizacion y a lo largo de su vida dutil.

Pilar Social. Toda intervencién urbana debe contribuir a mejorar la calidad de
vida de las personas en términos de salud fisica y mental, bienestar social,

riqueza cultural y habitabilidad urbana, garantizando el derecho a la ciudad.

Pilar Econémico. Toda intervencion debe contribuir al desarrollo econémico
local y a la autosuficiencia, aprovechando al maximo la diversidad de recursos
(energéticos, materiales y personales) y, potencialidades enddégenas existentes
a la escala local, garantizando la sostenibilidad global en los intercambios con

recursos exc’)genos.

En sintesis, el desarrollo urbano sustentable, aspira a establecer un proyecto de
ciudad que permita el equilibrio con su entorno a la vez que, mantiene una base
econdmica orientada al bien comun, el reto, es promover el desarrollo sobre la
base de principios de integracion sinérgica entre diferentes componentes y

subsistemas (Mario, 2004).
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4.1.2. DE LA IDEA DE SUSTENTABILIDAD AL MODELO URBANO

Diversos autores plantean (Jacobs, 1961; Rueda, 1997; Farifia, 1998; Jenks y
Burguess, 2000; Gehl, 2004; Wheeler, 2004; Henriquez, 2014; Escudero, 2017),
gue el modelo de ciudad que mas se adapta a la vision sustentable de
ocupacioén del territorio, es aquel de tipo compacto y complejo, cuyo patron de
crecimiento: no genera fragmentacion fisica y social, reconoce la capacidad de
carga del ecosistema urbano, presenta diversidad de actividades y conserva el

espacio publico para el desarrollo de la vida urbana.

Por otra parte, la compacidad del modelo, permitiria reflejar la realidad fisica del
territorio en el que, la proximidad entre usos y funciones urbanas, definirian la
agrupacion optima de edificaciones bajo un nivel minimo de densidad, suficiente
para que co-existan diversos tipos de actividades. En tanto, la complejidad del
mismo, se relaciona con la organizacion urbana y el grado de mixtura de usos y
funciones derivado de la diversidad de actividades que se desarrollan en un

determinado territorio (Rueda, Urban-e, 2013).

La ciudad densa, refleja la presencia y distribucién de distintas actividades y
usos que se encuentran situados de manera cercana, lo que permite reducir el
tiempo y energia requerido para su alcance. Es decir, a menor extension el

costo es menor en la materializacion de equipamiento e infraestructuras, por lo
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que, suele priorizarse la densificacion y reconstruccion en espacios previamente

ocupados (ITDP, 2017).

Por su parte Ballén (2016) establece que; la proximidad, la heterogeneidad
fisica y social, la ocupacion de suelo, la movilidad y la mezcla de usos permitiria
territorializar el enfoque sustentable, sin embargo, reconoce que estas deben
(re)considerar las necesidades ante una ciudad que tiende a compactarse

masivamente bajo proyectos de densificacion.

Desde el urbanismo sustentable - pensado desde la escala humana - se ha
establecido que, para favorecer un estilo de vida sustentables, las ciudades
deben ser densas y bien conectadas bajo infraestructuras modernas y eficientes
que prioricen el uso del transporte publico, la bicicleta y la generacién de

espacios disponibles para el uso del peatén (MINVU, 2017).
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4.2. DESDE LA DENSIDAD EDIFICATORIA HACIA EL EXITO DE LA CIUDAD
COMPACTA Y COMPLEJA

4.2.1. DISCUSION CONCEPTUAL; MAS ALLA DE LAS DIMENSIONES

El modelo urbano sostenible, hace referencia al desarrollo de la ciudad
compacta, donde la vivienda de alta densidad - en centralidades urbanas - es
un elemento implicito del mismo. En consecuencia, el reto de implementar la
ciudad compacta, deriva de la necesaria intervencion en espacios preexistentes
gue deben dar respuesta a diversas condiciones de habitabilidad y calidad de

vida urbana (Ballén, 2017).

La densidad es entendida como un numero de elementos por unidad de
superficie (Boyko y Cooper, 2011). Por tanto, la densidad urbana corresponde
al numero de personas, familias, hogares, viviendas, negocios o, cualquier otra
magnitud que permite cuantificar el tamafio o la dimension de lo urbano
respecto a una superficie de espacio determinado (Jiménez, 2017). Ademas, se
dice que el célculo de densidad, permite establecer la configuracién social del
medio y la interaccién residencial de los barrios en la ciudad (Jenks y Jones,

2010).

El umbral de densidad urbana (asociado a cantidad de viviendas por unidad de
superficie, principalmente), ha variado debido al proceso de crecimiento que ha

tenido la ciudad desde el modelo de ciudad tradicional, pasando por la sobre
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densificada ciudad industrial y, la respuesta que ha tenido la configuracion de la
ciudad jardin — desde los descentralistas — hacia, la definicion de cifras
maximas en densidades que, permitirian evitar la cuestionada aglomeracion

urbana desde el enfoque del movimiento higienista (Zapatero, 2017; Hall, 2009).

Actualmente, el debate gira en torno a la definicion de umbrales deseables de
densidad edificatoria, derivado del ambito, escala y forma del tipo edificatorio
(“taxonomia de la densidad”) ya que, de una misma densidad pueden obtenerse
tipologias de edificacibn que inciden directamente sobre el contexto y

habitabilidad urbana (Boyko y Cooper, 2011) (Figura 3).

En consecuencia, Lamela (2011) menciona que debe existir una “densidad
cualificada” que permita una distribucion adecuada de volumenes edificatorios
en consecuencia a una adecuada cantidad de zonas verdes bajo el uso de

tecnologias sostenibles desde el punto de vista energéticos.

En este contexto, la conformacion de la ciudad compacta, ha promovido la
masificacion de diversos proyectos de densificacion en un fendémeno que
materializa la edificacion de alta densidad (Ballén, 2017) (Imagen 1). Sin
embargo, diversos autores definen que la expresion edificatoria del valor

cuantico de la densidad, difiere al contexto de cada ciudad, por lo que no esta
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claro en qué punto la densidad es considerada alta o baja (Jenks y Jones,

2010).

Figura 3 Escenarios de densidad para un mismo valor referencial.

Fuente: Boyko y Cooper, 2011

Imagen 1 Escenarios de densidad en modelos referenciales, Comuna de Estacion Central

Pieza vertical e intensiva Block de vivienda social Villa Portales”

1,3 ha superficie total (Ej. Conjunto Pedro Lira)® 31 ha superficie total

299/680 viviendas 1531 viviendas 350 hab/ha

25/38 pisos 4 pisos 1928 viviendas (precenso 2016)
2.000/9.0000 hab 43,3m? por vivienda 5/7 pisos

80% espacios publicos
Servicios y equipamientos

Fuente: Coleccion personal, 2017

8 Tapia, R (2011). Vivienda social en Santiago de Chile. Analisis de su comportamiento locacional, periodo
1980-2002

7 Esta fotografia corresponde a una imagen de Google Street View 2017
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Si bien, no existe consenso respecto al punto en que la densidad llega a ser
alta, si existe la constatacion que las politicas de planificacion y las practicas
urbanas de variadas ciudades, han optado por fomentar el incremento en el
promedio de las densidades en nuevos desarrollos urbanos (Jenks y Jones,

2010).

Desde la visién del urbanismo ecoldgico, se estima que la densidad por si
misma, no es un factor determinante de la dispersion urbana, ni es un elemento
aislado del espacio edificado. Por tanto, la compacidad y complejidad del
sistema urbano, permitiria reconocer la realidad fisica del territorio, dado que
permite establecer la relacion que se ejerce con: la densidad edificatoria, la
distribucion de usos espaciales, el porcentaje de espacio verde y/o viario,
espacio publico, de estancia, entre otros (Agencia d Ecologia Urbana BCN,

2008).

Por lo demas, Boyko y Cooper (2011) plantean que la densidad debe ser
entendida bajo una nueva conceptualizacién del término, el cual, debe ir mas
alla de la definicion de valores. Esta vision, debe abordarse desde el disefio y la
planificacion urbana en tres ambitos paralelos; calculo cuantitativo de la
densidad, cualidades fisicas y ambientales del medio ambiente (contexto) y
requerimientos desde la percepcién, comportamiento y necesidades del habitar

(Figura 4).
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Figura 4 Nueva conceptualizacion de la densidad

Qualities of
the physical
& ambient

environment

Quantitative Behaviours,
density perceptions
calculation & needs

Fuente: Boyko & Cooper, 2011

4.2.2. SOBRE EL EXITO DE LA ALTA DENSIDAD

La residencia de alta densidad, es un elemento de crecimiento urbano que
implica: la alta compactacion del tejido urbano, la continuidad formal,
multifuncional, heterogénea y diversa del territorio en cuestién (ITDP, 2017). Sin
embargo, este no es un proceso aislado y, debe ser acompafado por la
intensificacion de diversas actividades econdmicas, sociales y culturales que

acomparien las necesidades de los residentes (Jenks y Jones, 2010)

Dada la complejidad del fenédmeno urbano, no es posible establecer valores

absolutos de densidad (Jenks y Burgess, 2004). Sin embargo, la practica

urbana sugiere que se deberian establecer umbrales por encima y por debajo
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de los valores que permiten conservar las nociones basicas de la
sustentabilidad, lo que podria alcanzarse a través de diversas tipologias

edificatorias (Verdaguer, 2000).

Varios autores (Jenks, M; Jacobs, J; Newman, M; Rueda, S; Ascher, F);
sefalan que la alta densidad, debe ser entendida bajo un contexto territorial en
el que debiesen conjugarse los siguientes elementos: usos mixtos de suelo,
equipamiento y servicios, buen disefio en infraestructura urbanas vy

accesibilidad a redes de transporte publico (Dempsey et al., 2012).

Sadik-Khan, J (2017) - experta en transporte y urbanismo — mencion6 que para
el caso de Estacion Central “La densidad es genial para una ciudad. Es
maravilloso tener a mucha gente en edificios como estos, pero tienes que
asegurarte de tener un entorno atractivo para que las personas puedan
disfrutar, salir al exterior, no estas veredas diminutas y pequefiisimas franjas de

areas verdes” (Sadik-Kahn, 2017).

Segun Gehl (2004), la estructura fisica del conjunto edificatorio, refleja la
estructura social deseada. Por lo tanto, la estructura social, se sustenta
mediante el establecimiento de espacios comunitarios — interiores o exteriores —

gue otorguen un escenario que permita crear vida entre los edificios, ello a
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través de areas que sustenten: la circulacion peatonal, las estancias cortas, los

juegos y las actividades sociales (Imagen 2).

Imagen 2 Iméagenes de referencia para “espacios comunitarios”, comuna de Estacion Central*®

Pasaje Cosmos, espacio comunitario exterior Edificio Centro Alameda, espacio comunitario
interior

o ) o

Pasaje 1, espacio comunitario exterior Condominio
interior

Fuente: Coleccion personal, 2017

8 Imagenes de referencia, corresponden a espacios de los sectores de estudio definidos en el apartado 6.1
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En esa linea, destaca una corriente de investigaciones que — a partir del modelo
urbano desarrollado en las ciudades asiaticas - considera la alta densidad, junto
a la mixtura de usos de suelo, bajo el concepto MILU?'®, el cual sugiere
intensificar el uso del suelo a través de densidades residenciales altas apoyado
en; equipamiento comercial, recreacional (espacio publico), institucional y
transporte, lo que permitiria orientar el desarrollo de la ciudad sustentable

(Jenks y Dempsey, 2005) (Figura 5).

Si bien, el andlisis de los elementos que bordean al concepto MILU escapan a
la temética de investigacion, cabe destacar que diversos autores mencionan
gue el éxito de la alta densidad es atribuido elementos que acompafian el
contexto edificatorio y, la consecuente forma urbana en que deriva este
proceso, es decir; ciudades compactas, eficientes, equitativas y sustentables

(Jenks y Dempsey, 2005).

9 Por su definicion en inglés; Multiple and Intensive Land Use
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Figura 5 Modelo de ciudad inteligente MILU

Ho
Elderly

Modelo MILU: A (residencia), B (comercio), C (recreacional), D (comunidad), E (institucional); f (transporte)

Fuente: Jenks y Dempsey, 2005

Por otra parte, la accion de densificar corresponde a uno de los principios de
ciudades sustentables asociadas al DOT?°, que - dentro de otros principios y
objetivos complementarios - sugiere que las areas urbanas deben crecer
verticalmente (Figura 7 y 8). Sin embargo, dicha orientacion, establece que los
limites de la densificacion deben ser sensibles al contexto local en términos de:
el acceso a la luz del dia y circulacién de aire fresco, preservacion de sistemas
naturales y proteccion de recursos histéricos y culturales y, al acceso de

parques y al espacio abierto (ITDP, 2017).

2 Desarrollo Orientado al Transporte
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Figura 6 Modelo de ciudad compacta orientada al transporte.
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Fuente: Jenks y Dempsey, 2005

La densidad establece un principio implicito sobre la competitividad en el
territorio, derivada de la provision de servicios y la disponibilidad de espacio
publico y privado (Figura 6). En términos de planificacion, la densidad es
considerada como una herramienta que permite establecer: la viabilidad en la
red de transporte publico e infraestructura, la provisibn de servicios vy, la
factibilidad en el uso de suelos asociados a comercios y servicios (Jenks y

Jones, 2010).

Ello, hace suponer que existen determinadas densidades de poblacion que

permitirian el desarrollo eficiente de las funciones urbanas, lo que recae en que,

la intensidad edificatoria debiera ajustarse a valores minimos de edificabilidad
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asociados al cociente entre el volumen edificado y la superficie del area en

cuestion (Agéncia d"Ecologia Urbana BCN, 2012).

Figura 7 Determinacion de densidad asociada al transporte
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Fuente: Movete por tu ciudad, 2015

El reto de la ciudad densa, deriva de las externalidades asociadas al desarrollo
vertical concentrado: costos de suelo mas elevado, aumento de contaminacion,
disminucién del bienestar de la ciudadania al generar espacios hacinados y su
consecuente efecto psicologico, reduccion del espacio publico e incremento en
el costo de la vivienda (Fundacion ldea, 2014), lo que es denominado “asfixia
metropolitana” (Imagen 3), fendmeno derivado del detrimento de la calidad

ambiental urbana (Mario, 2004).
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Imagen 3 Imégenes de referencia “asfixia metropolitana”, Estacion Central

Pasaje Pudahuel, vista hacia Edificio Alameda “Patio interior” Torre1 y Torre 2, Edificio Alameda
Urbano _ Urbano

Fuente: Coleccion personal, 2017

En sintesis, el urbanismo especulativo, ha generado barrios de una altisima
densidad, sin espacios libres ni areas verdes asociadas y espacios dotados de
equipamiento y servicio (Imagen 4). Por tanto, desde los efectos derivados de la
densidad urbana — en un espacio construido determinado - existe una cantidad
suficiente de masa critica de poblacion que permite el adecuado desarrollo,
intercambio y relaciones entre personas, entes y actividades (Agéncia

d"Ecologia Urbana BCN, 2012).
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Imagen 4 Imagen urbana de alta densidad, comuna de Estacion Central
Federico Hansen/Toro Mazote sur Pasaje Trinidad

- " 1 | st

Fuente: Coleccion personal, 2017
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4.3. ESPACIO PUBLICO COMO ELEMENTO AMORTIGUADOR

4.3.1. DISCUSION Y ENFOQUE CONCEPTUAL

Si la ciudad es definida como el espacio urbanizado e histéricamente
contrapuesto al espacio natural, extenso y descontrolado (Agencia d Ecologia
Urbana BCN, 2012), entonces se puede afirmar que el espacio publico es por si
mismo la ciudad (Hénaff, 2014), e incluso, corresponde a un elemento
articulador y estructurarte que permite la recreacion, integracion y convivencia
social (DDU, 2007), siendo la esencia de la vida en comunidad y la construccion

del habitat que todo ciudadano tiene derecho a ocupar y usar (Longas, 2017).

Para Borja y Muxi (2016), la historia de la ciudad se establece desde el espacio
publico expresado en; calles, plazas, parques, lugares de encuentro ciudadano
y monumentos, donde se materializan las relaciones entre; habitantes, poder y
ciudadania, caracteristicas que evidencian el caracter fisico, simbdlico y politico
del espacio publico. Dichos elementos, trascienden al uso recreativo o estético
de la ciudad, ya que su incorporacion, genera una serie de beneficios sociales,

ambientales y economicos (Bascufan et al., 2007).

Desde la conformacion tradicional - asociado a la cultura griega - el espacio
publico, revela elementos de encuentro e intercambio del que deriva la
apropiacion e intercambio social y, el enriquecimiento de las practicas de

participacion e interés urbano (Perahia, 2007). Por tanto, el espacio publico es
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el constructo del espacio civico como bien comuUn en oposicion al espacio

privado de intereses y funciones particulares (Hénaff, 2014).

Para Jacob (1961), es imprescindible superar la concepcién genérica sobre el
uso real y mitico de la influencia de los espacios publico sobre la ciudad, en
especifico, acerca de las consideraciones ambientales y econdmicas que

suelen restar importancia a la real funcion del espacio publico.

Por tanto, la trascendencia por sobre la concepcion fisico-espacial del espacio
publico, es revelada por su rol como contenedor social (Imagen 5). Es un
espacio de libertad y reunién, donde, la conflictividad social tiene expresion
explicita en lo publico (Carrion, 2010) siendo, un patrimonio comdn de los
ciudadanos gque otorga oportunidades de intercambio y cohesion social en clara
direccién hacia el bienestar en la ciudad (Agéncia d Ecologia Urbana BCN,

2006).

En esa linea, la recuperacion de la mezcla social - derivada de la relacién
ejercida entre individuo, sociedad y naturaleza — se plantea como un fin en si
mismo desde el enfoque urbano sustentable. Este, aspira a potenciar la
revitalizacion del espacio publico, entendiendo que; la densidad urbana,
disposicion de usos mixtos y la articulacion de espacio, garantizarian la

sostenibilidad del sistema de vida urbana (Habitatlll, 2015)
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Imagen 5 Espacio publico como contenedor social

“Frederiksberg Hgstfest” “Paseo Bandera”
Copenhag ue, Dinamarca

Sntia

go, Chile

Fuente: Coleccion personal, 2016 — 2017 (respectivamente)

Ademas, el espacio publico - junto al uso residencial y de equipamientos -
corresponde a un elemento que incide en la habitabilidad urbana, entendiendo
esta Ultima como un constructo ligado a la optimizacion de las condiciones de
vida urbana de las personas, organismos vivos y la capacidad de relacién entre
estos y el medio en el cual se desarrollan (Agéncia d Ecologia Urbana BCN,

2012)

4.3.2. DESDE LA FRAGMENTACION DEL ESPACIO PUBLICO A LA
CONFIGURACION Y USO DEL ESPACIO EXTERIOR

En la crisis del urbanismo, el espacio publico ha quedado asociado a espacios
residuales, fragmentados y al margen del acto planificador del urbanizador,

quien es el responsable de configurar y hacer ciudad. Ascher (2004), menciona
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que el urbanismo moderno, ha reproducido ciudades en que opera la
simplificacion y repeticion de las funciones urbanas, dénde el “espacio publico
de calidad”, es concebido como una mera guarnicion de acompafiamiento para

grandes operaciones inmobiliarias (Delgado, 2001; pg. 11).

A ello, se adiciona que el espacio publico, ha volcado su funcionalidad para
acoger flujos derivados de la movilidad — privada — motorizada y su
aparcamiento (infra-utilizacion del espacio publico) (Escudero, 2017),
provocando un desequilibrio entre el espacio de uso peatonal y, el destinado al
acoger al transporte publico y vehiculo privado (Agencia d Ecologia Urbana

BCN, 2012).

El espacio publico, reine una serie funciones que son compartidas por el
civitas, quién — en el proceso de fragmentacion del espacio publico - suele
perder superficie de uso en cuanto el espacio adquiere funciones operacionales
derivadas de la especulacion inmobiliaria y la priorizacion de movilidad
motorizada, en consecuencia, el ciudadano pasa a convertirse en un simple

modo de transporte (Agencia d"Ecologia Urbana BCN, 2012)

Bajo el enfoque del espacio publico constituido como una red peatonal o de
infraestructura compuesto por aceras, calles, plazas o parques (Pozueta, 2009),

se constata que el uso es - frecuentemente - compartido por distintas
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actividades de movilidad, ocio y/o recreacion. En esa linea?!, la fragmentacion
del espacio publico, no solo ha separado al usuario en sus distintos modos de
ocupacion, sino que también ha replicado espacios que poseen funciones
divergentes (opuestas) y convergentes (complementarias) entre los distintos

modos de uso (Imagen 6).

Imagen 6 Modos de desplazamiento y utilizacion del espacio publico

Espacios publicos con funciones convergentes Espacios publicos con funciones divergentes
Espacio publico compartido entre ciclistas y Espacio publico compartido entre ciclistas,
peatones. transporte publico y privado
Svineryggen, Copenhague. Dinamarca Néarodni, Praga. Republica Checa

Fuente: Coleccion personal, 2016

Sin duda, la especializacion y segregacion funcional del suelo urbano — a través

del planeamiento y del disefio urbano - ha deteriorado la construccién de la vida

21 La definicion de funciones convergentes y divergentes en el uso del espacio publico, derivan de los distintos
modos de desplazamiento que se efectian sobre la red peatonal, corresponde a una propuesta basada en la
reflexion empirica y bibliografica de la presente investigacion.



publica de las ciudades (MINVU, 2017), lo que ha generado la pérdida de la

vida urbana como acto de encuentro e intercambio en el espacio publico.

Gehl (2004), establece que aquellas ciudades — compactas - con edificios de
varios pisos, estacionamientos subterrdneos, abundante trafico, largas
distancias entre edificios y funciones, generan baja ocupacion de personas
habitando el espacio publico, generalmente porque las condiciones para estar
en la calle y en zonas publicas proximas a edificios, son deficientes y los

habitantes suelen evitar el espacio exterior.

La reactivacion del uso de los espacios publicos, depende de la configuracion
del entorno fisico de nuestras ciudades (acondicionamiento de la red peatonal)
(Pozueta, 2009), lo que podria fomentar el desarrollo de actividades exteriores
en el espacio urbano (“efecto vecindario”), reactivando los vinculos sociales vy,

generando vida publica en el espacio urbano (Gehl, 2004).

El acondicionamiento de la red peatonal (Imagen 7), da cuenta del disefo
concreto de cada elemento del espacio publico, sus dimensiones,
caracteristicas geomeétricas, intersecciones, mobiliario urbano, etc., lo que
incide directamente en la seguridad y confortabilidad mediante espacios

atractivos que sustentan diversos flujos de demanda (Pozueta, 2009).
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Imagen 7 Acondicionamiento de la red peatonal

“Parque de las luces”, paseo peatonal “Inderhavnsbroen”, paseo peatonal y ciclovia
Bogota, Colombia ' ‘ Copenhague. Dinamarca

-
=
| AW
-
=
-
-

Fuente: Coleccion personal, 2015 — 2016 (respectivamente)

Por el contrario, en calles y espacios urbanos de baja calidad, solo se generan
el minimo de actividades, situacion contraria a la variedad de actividades que
emergen en buenos entornos urbanos (Imagen 8). Gehl (2004), reconoce tres
categorias de actividades que dependen del acondicionamiento del entorno

fisico a nivel de barrio y escala humana (Figura 8):

Actividades necesarias. Son aquellas actividades obligatorias y que no
dependen de las condiciones del entorno externo, se utiliza el espacio publico
independiente de su calidad (ir a trabajar, salir de comprar, esperar el transporte

publico, etc.).
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Actividades opcionales. Se realizan si existe la voluntad de hacerlo, pero
también depende de las condiciones y configuracion fisica que entrega el

entorno externo (paseos o0 caminatas).

Actividades exteriores y calidad del espacio exterior. En ambientes
exteriores de buena calidad, las actividades necesarias se realizan en la misma
frecuencia, pero tienden a durar mas. Ademas, se generan nuevas actividades

optativas que invitan a la gente a detenerse, sentarse, comer, etc.

Por tanto, la calidad del espacio publico — medido bajo el acondicionamiento
fisico de la red peatonal - establece rangos de afluencia y flujos determinados

segun tipos de actividades.

Figura 8 Relacion entre calidad de espacios exteriores y actividades exteriores
A H H :

entorno
construido
alta calidad

entorno
construido
baja calidad

actividades actividades actividades
obligatorias opcionales sociales

n
Q :
7 ‘ v

Fuente: Gehl, 2014
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Imagen 8 Actividades segun calidad y entorno del espacio publico

Actividades necesarias. Actividades opcionales
Espacio  publico utilizado para el Espacio pubico de desplazamiento con elementos que
desplazamiento. mejoran las condiciones de paseabilidad.

Calle Conde Maule, Estacion Central. Chile “Kalvebod Brygge, waterfront” Copenhague. Dinamarca

Actividades Exteriores y calidad del espacio exterior
Explanada en donde convergen diversos usos de suelo y espacio publico de alta calidad.
‘__a Defénse, Paris. Francia

Fuente: Coleccion personal, 2017
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La recuperacion del espacio publico, implica reconocer el rol amortiguador que
genera hacia el espacio privado-construido, del que ha derivado la
materializacion de la ciudad compacta y densa por esencia. Ello, debe ser
entendido desde la recuperacion de la vida publica, proceso que es creado
cuando las personas socializan e interactian en espacios publicos - calles,
plazas, parques y espacios entre edificios — realizando actividades cotidianas
fuera de sus hogares, lugares de trabajo y movilidad motorizada (Gehl Institute,

2017).

Imagen 9 Modelos de referencia segun calidad del espacio exterior

Baja calidad Alta calidad
Espacio residual habilitado con juegos infantiles, Borde costero “Kalvebod Brygge”
E!stacién Central. Santiago de Chile Copenhague, Dinamarca
! L o
4 |

3| A ‘”:
=\
-

Alta calidad
Plaza “Israel Prads”, Copenhague. Dinamarca

ey o o
B0 N T

Fuente: Coleccion personal, 2017
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La recuperacion de la vida publica, en areas de alta densidad, posee directa
relacion con la incorporacion adecuada y suficiente de espacio publico (Imagen
9). Jacobs (1961), establece que la alta ocupacion de suelo puede llegar a ser
intolerable si este no se encuentra entrelazado con calles, ya que, éstas — en
conjunto con otro tipo de espacios abiertos - compensan la alta ocupacion y son
las aberturas entre edificios, del que deriva el rol descompresor del espacio

exterior.

El valor ideoldgico del espacio publico, entrega la materializacion de categorias
abstractas asociadas a ciudadania, convivencia, civismo que requieren de
utilizacién espacio publico (Delgado, 2011). La mejora cuantitativa y cualitativa
del espacio exterior, permite generar actividades sociales — recreativas — que
prolongarian el tiempo medio de los habitantes en la ciudad (Gehl, 2004),
incidiendo en la implementacién de una ciudad mas justa, equitativa y vibrante

(Genhl Institute, 2017) (Figura 9).

Figura 9 Espacio exterior y recuperacion de la vida publica

Fuente: Gehl Institude, 2016
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Desde la vision sustentable, se establece la necesidad de buscar el éptimo
entre los espacios asociados a la funcionalidad u organizacion urbana v,
aguellos asignados al ciudadano, a la tranquilidad y al contacto con el espacio
de estancia (Agencia d"Ecologia Urbana BCN, 2012), he alli la importancia de
establecer un vinculo entre el espacio publico y el espacio construido como un

binomio indisoluble de la sustentabilidad urbana.

A modo de sintesis, en la siguiente la pagina, se incorpora un mapa conceptual
gue permite entender la vinculacién entre los conceptos abordados en el marco
tedrico, enfoque bajo el cual se desarrollan los alcances de la presente

investigacién (Figura 10).
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Figura 10 Sintesis principales conceptos del marco tedrico
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5. METODOLOGIA

La presente tesis, tiene un enfoque mixto de investigacion cientifica (Sampieri et
al., 2006), dado que se han utilizado diversas metodologias y herramientas para
analizar datos de caracter cuantitativo y cualitativo, ello con el fin de probar o
refutar la hipotesis planteada en un inicio, otorgando posibles tendencias o

generando nuevas teorias en el desarrollo del fenédmeno urbano en estudio.

Los resultados de la investigacion vinculan dos elementos clave en el desarrollo
de ciudades consideradas sustentables. Por una parte, el concepto de
“‘densidad urbana” es tratado de manera complementaria con los elementos
derivados de la complejidad y compacidad urbana, superando la visién
estrictamente individual que se ha dado en el tratamiento de sus externalidades

sobre la ciudad y el barrio.

Asi mismo, el concepto de “espacio publico” es analizado bajo la idea de rol
descompresor del espacio construido, que a partir de una red peatonal — en
adecuado acondicionamiento - replica la generacion de actividades sociales y

presupone la revitalizacion de la vida publica sobre el espacio publico.

A continuacién, se mencionan las principales acciones desarrolladas en el

transcurso de la investigacién. Cabe mencionar que los principales programas
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utilizados para el levantamiento, procesamiento y analisis de datos fueron:

ArcGis, ArcScene (ESRI) y Microsoft Excel.

a) Recopilacion y analisis de datos

Corresponde a la principal accion desarrollada para obtener resultados

derivados del cruce e incorporacion de datos espaciales obtenidos desde

fuentes oficiales y, catastro urbano realizado en el area de estudio.

Tabla 1 Resumen de informacion utilizada en la investigacion

Dato

Informacion utilizada

Fuente Oficial

Areas verdes

Limite Predial

Limite Manzanas

Red Vial

Zona de Renovaciéon Urbana??

Base de datos oficiales utilizados en el
cruce e incorporacién de datos
espaciales levantados en la
investigacion.

SEREMI MINVU

Metropolitana

Informacién predial que posee diversos

atributos derivados de la superficie
Manzanas SlI . Sl
. determinada por usos de suelo
Base de datos predios SlI . , .
clasificados segun Sistema de
Impuestos Internos con fines tributarios.
Fuente oficial de datos demogréficos y
Manzanas Censales division territorial a distintas escalas de INE
PreCenso de Poblacién 2016 f
analisis.
Corresponde a informacion espacial que
Permisos de edificacion INE - MTT

permitid establecer sectores con mayor
cantidad de proyectos.

PLADECO 2016 — 2021

Instrumentos de gestiébn y regulacion

Municipalidad de

PRC vigente urbana. Estacién Central
Estudios modificacion PRC

Plano  Seccional Alameda | Instrumentos de regulacion urbana BCN
Poniente (derogado)

Fuente: Elaboracion Propia, 2017

2 En adelante, ZRU
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b) Catastro Urbano.
Visita a terreno en la comuna vy, particularmente a los sectores de estudios
definidos por el primer objetivo de la investigacion. Las visitas, permitieron
involucrarse en el area de estudio, comprender el desarrollo inmobiliario del
sector y dimensionar — a escala humana y perceptiva - su efecto sobre la
utilizacion de espacio publico, morfologia urbana, barrio, historia y

externalidades sobre residentes originarios.

c) Conversaciones abiertas
Derivado de lo anterior, comprende conversaciones generadas de manera
espontanea con los encuestados, quienes aportaron antecedentes histoéricos,
vida de barrio y, problemas de habitabilidad y convivencia a partir de la llegada
de edificios en altura, muchos de los cuales, escapan a la tematica de esta
investigacién (migracion, insuficiencia de infraestructura sanitaria, delincuencia,

acoso inmobiliario, entre otros).

Consecuente a las actividades mencionadas, se realizé el primer acercamiento
y andlisis general de la comuna (escala macro), lo que permitié precisar el area
de estudio en tres sectores de estudio dentro y fuera de la Zona de Renovaciéon
Urbana (escala meso), en los que se aplicaron los indicadores de

sustentabilidad. Posteriormente, se han definido espacios de mayor saturacion
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e impacto, donde se aplicé la encuesta de satisfaccién sobre uso y dotacion de

espacio publico (escala micro).

d) Indicadores de Sustentabilidad Urbana
La aplicacibn de indicadores ha requerido el levantamiento (catastro),
recopilacion y creacion de informacién espacial mediante metodologias de
geoprocesamiento realizadas en el programa ArcGis 10.3 para cada indicador

aplicado.

La seleccion de indicadores, considera el enfoque desarrollado por la
Comunidad Europea en documentos que abordan la sustentabilidad urbana,
tales como; “Estrategia de Desarrollo Sostenible (EDS)”, “Indicators for
Sustainable Cities” (2015), “Libro Verde del Medio Ambiente Urbano” (2007). En
especifico, se han seleccionado indicadores sobre el eje de territorio y
configuraciéon de la ciudad?® propuestos por la Agéncia d'ecologia Urbana de

Barcelona?* y, Cat-Med Cahnge Mediterranean Metropolis Around Time.

Los indicadores seleccionados, consideran la bajada territorial a nuestra

realidad, ello sobre la base de la informacion disponible y la necesidad de

# E| estudio mencionado, considera indicadores sobre la base de 4 ejes: Territorio y Configuracién de la
ciudad, Movilidad y transporte, Gestion de recursos naturales y Cohesion social y econémica. Debido al
alcance de esta tesis, solo se han utilizado los propuestos en el primer eje.

%La Agéncia d'ecologia Urbana de Barcelona, liderada por Salvador Rueda. Corresponde a un centro de
investigacion pionero en definir “Indicadores de Sustentabilidad” para establecer parametros sobre el grado de
acomodacion de una ciudad hacia el modelo de ciudad sustentable.
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considerar solo aquellos indicadores que vinculen los conceptos estudiados en
esta tesis de estudio (densidad y espacio publico). A continuacion, se detallan

los indicadores aplicados y su relevancia para el caso de estudio (Tabla 2).

Tabla 2 Indicadores de sustentabilidad urbana sugeridos

Territorio y configuracion de la ciudad

Indicador Concepto Relevancia Célculo
Numero de habitantes por | Permite  obtener una
Densidad de | superficie primera aproximacion a la Dp= Y habitantes/
o configuracion de la ciudad -
Poblacién S superficie
y su organizacion
territorial.
Una densidad adecuada
Numero de viviendas totales | permitiria conseguir una
contenidas dentro de un | masa critica de personas
Densidad de espacio limitado, se | y actividades para cada
relaciona con el modelo de | entidad residencial, | DV= } Viviendas/
Viviendas?6 ocupacion del territorio y la | permitiendo planificar la superficie
limitacibn  de tipologias | dotacion de transporte
edificatorias creadoras de | publico, servicios,
dispersion urbana equipamientos, espacios
publicos entre otros usos.
El nivel de compacidad es Perrr_l,lte conocer la
- ..~ | presibn que ejerce la
definido  como la  relacion edificacién sobre el tejido
. entre el espacio utilizable de < J _
Compacidad pp .~ | urbano a través de la| CA=3 Volumen
la masa edificatoria L L
27 .~ | proximidad de los edificado m3
Absoluta (volumen) y el espacio —
.. | componentes que > superficie
ocupado por la superficie .
. conforman la ciudad. La
urbana (area) : "
compacidad, facilita el
contacto, intercambio y la

25 |Indicador sugerido por Agencia d'ecologia Urbana de Barcelona

Sobre la base de datos del Censo 2012, la poblacién ha sido calculada conforme al valor de proyeccion INE al
afio 2017 solo para aquellos predios que no poseen edificios en altura de alta densidad (12,3%). Para aquellos
predios que poseen edificios en altura de alta densidad, se determind — de acuerdo a datos entregados por
SEREMI MINVU — que un edificio de 30 pisos posee un promedio de 2.000 habitantes, valor que fue
considerado para calcular la poblacién en cada edificio dependiendo de la cantidad de pisos contados en base
al catastro realizado. Para aquellos edificios que no han sido entregados 0 que se encuentran en etapa de
construccion, se recurrié a la misma férmula.

26 Indicador sugerido por Agencia d'ecologia Urbana de Barcelona
Se utilizé la base disponible del pre censo 2016, que contiene de manera preliminar, la cantidad de viviendas
por manzana censal.

7 Para determinar el volumen de edificacion, se levanté informacion sobre la cantidad de pisos por predio para
los sectores de estudio. La altura se defini6 sobre la base de 1 piso = 3,3m. El calculo de volumen, se realizd
segun la informacion levantada en terreno y la aplicaciéon de geoprocesamientos realizados en el programa
Arcgis y ArcScene (ESRI).
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Territorio y configuracién de la ciudad

Indicador Concepto Relevancia Célculo

comunicacion,
potenciando la relacién
entre los elementos del
sistema urbano.

La densidad edificatoria,
debe compensarse con
una superficie de
convivencia de caréacter

La compacidad corregida
relaciona el volumen
construido de un
determinado tejido urbano y

Compacidad | e| espacio de estancia, p:g;::: esgsg:gz vdeerdeusr; CC= YVolumen
Absoluta espacio de gncho y minimo e edificado m3/
relacién y verde urbano. ' N Y superficie

corregida2? amortiglien el  efecto
densificador, otorgando,
por otro lado, sentido a

espacio publico
La compacidad corregida
informa de la presion que

ejerce la edificaciéon sobre el las . .
espacio de estancia funciones de la vida
P ) ciudadana,

Corresponde a la superficie
urbana que se encuentra
bajo el area de servicio de un
area verde o o .
- . Permite identificar el area
Proximidada | Se ha estimado que Ila

. . oblacién asociada al
; distancia de la cobertura Y P . -
areas verdes area de servicio de | areal definida por

depende del tipo de area espacios verde
verde; 200m para parques P ' buffer

comunales, 750m para
parques barriales y 2km para
parques urbanos.?®

PAV=} habitante

s/y superficie

Corresponde a la superficie | Permite identifica la

; . g S . AVh= Superficie
Areas verdes | de areas verdes el servicio | suficiencia de area verde

de la poblacion. destinada a cubrir | &rea verde (m?)/
por La OMS estima que el nivel | necesidades asociadas a ,
. . ! . NUmero de
habitante3® | adecuado de  espacios | su funcion de espacio
verdes debiera estar en el | recreacional, encuentro y habitantes
rango de 10 a 15m?hab estancia
Corresponde a la relacién | Indicador de complejidad. DU=
. . establecida entre usos de | Permite determinar la .,
Diversidad L . > clasificacion de
suelos que definirian | mixtura de usos
urbanas3! centralidades urbanas vy | considerando diversidad usos de suelo
modos de desplazamiento | de usos de suelo.

SlI/y superficie

sustentable. Incorpora: bienes y

28 Indicador sugerido por Agencia d'ecologia Urbana de Barcelona

% Segun la clasificacion de areas verdes entregada por SEREMI MINVU, el sector de estudio posee las
siguientes: Avenida Parque, Bandejon Plaza, Vereda. Dadas las caracteristicas — en calidad y tipologia - de las
areas verdes presentes en el sector de estudio, se utilizard un radio de 200m

30 Seglin metodologia de la OMS y parametros sugeridos por la misma.

31 Se establecidé una metodologia propia sobre la base de informacion entregada por el Sl
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Territorio y configuracién de la ciudad

Indicador Concepto Relevancia Célculo

servicios, transporte urbana
publico, espacios verdes.

Fuente: Elaboracion propia, 2017

e) Encuesta de satisfaccion.
Con el fin de establecer el impacto sobre el uso y satisfaccion del espacio
publico por parte de la comunidad, se encuestd a 60 residentes de edificios de
altura y originarios - en el espacio publico — en area de mayor saturacion de
edificios para los tres sectores de estudio (Figura 11). Los datos han sido
analizados estadisticamente y, se han traspasado los resultados espaciales en
planos esquematicos, lo que ha permitido visibilizar la ocupacion del espacio
publico segun las actividades definidas por Jan Gehl (ver apartado 4.3.2 del

presente documento).

La encuesta, se estructurd en tres partes (ver Anexo 2):

Primera parte. Preguntas cerradas que pretenden establecer la percepcién de
residentes sobre la suficiencia del espacio publico en lo que consideran su
barrio, considera la opinion sobre espacio comun interior para residentes de
edificios en altura. Por lo demas, se ha considerado preguntar — a los residentes
originarios — si se sienten afectados por la llegada de edificios en altura y si han

considerado la posibilidad de irse de su vivienda.
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Segunda Parte. Segun los elementos que han definido el espacio publico como
red peatonal, se ha pedido que los encuestados definan su grado de
satisfaccion segun la escala: satisfecho, regular, insatisfecho, no existe en mi
barrio. Ademas, considerando que el éxito de la densidad, recae en otros
elementos o atributos urbanos, se han incorporado: equipamientos y servicios,
espacios deportivos, transporte publico, ciclovias y estacionamientos (ver

apartado 4.2.2 del presente documento).

Tercera parte. Conforme a las actividades desarrolladas en el espacio publico
(definidas por Jan Gehl), se ha incluido un plano en que se incorpore:
desplazamiento frecuente que realiza (uso de veredas como espacio de
movilidad, actividades necesarias), al menos tres puntos de encuentro
(espacios de estancia que generan vinculos sociales), espacios — en la via
publica - que se utilizan frecuentemente para estacionamiento (infrautilizacion
de espacio publico, posible efecto directo de la llegada de edificios en altura que
no cuentan con estacionamientos suficientes para residentes y visitas) y, areas
verdes que utiliza frecuentemente (espacios para actividades exteriores) (ver

apartado 4.3.2 del presente documento).
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Figura 11 Areas de aplicacion encuesta espacio pablico
Sector Alameda norte y Sur

Sector Valle Verde

Fuente: Elaboracion propia, 2017

La estructura metodoldgica utilizada, da cuenta del enfoque multiescalar de esta
investigaciéon y su vinculacién con cada objetivo especifico (Figura 12). La

primera parte, ha permitido comprender el contexto urbano de la comuna vy
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definir sectores de estudio en evidente consolidacion y avance inmobiliario
(dentro y fuera de la Zona de Renovacion Urbana). En estos espacios, se han
aplicado los Indicadores de Sustentabilidad Urbana (escala meso, objetivo
especifico N°2). Finalmente, en las areas mas criticas - definidos por los
resultados de indicadores - se ha levantado la encuesta de satisfaccion (escala

micro, objetivo especifico N°3).

A modo de sintesis, se incorpora un mapa conceptual que permite entender la
metodologia aplicada en coherencia a los conceptos abordados en el marco
tedrico (Figura 12).

Figura 12 Sintesis metodologia utilizada

Sector Alameda

Norte
o P — ) -
£ 3 Sustentabilidad Modelo de Bajada Temitorial ” Enfasis Sector Alameda
] 1 . Estacion Central T
S8 Urbana cudad | . T Sur
] .~ —
33
o 8 A
SO & Analisis . Sector Valle Verde
Modelo Analisis sectorial ——— e
comunal
Densidad de Vivienda Proximidad areas verdes
Compacidad 5 A
o= R p --eenn X ~ 2 Densidad de Poblacion Aress':_erdes por
g3 Densidad Elementos Indicadores de i abitantes
=3 Urbana Sustentabilidad 55 CompacidadAbsoluta  COMpacidadAbsoluta
= g """"""""""""""" =8 corregida
?':. 3 Complejidad Diversidad Urbana
w< complejidad
g
2
&
Actividades Necesarias 3
Espacio Encuesta de satisfaccion Sectores criticos de
B Actividades Opcionales + uso y dotacion de espacio saturacion por
Publico plblico edificacion

Actividades Exteriores

Fuente: Elaboracion Propia, 2017

68



6. PRESENTACION DE RESULTADOS

6.1. DE LA CIUDAD DE LAS TORRES AL CONFINAMIENTO SECTORIAL DE
PIEZAS VERTICALES

La irrupcion inmobiliaria presente en la comuna, da cuenta de un acelerado e
intensivo proceso de renovacion urbana en sectores delimitados como tal,
situacién que ha incidido en la vocacion territorial de la comuna, que ha dejado
atréds la imagen vinculada a actividades de transporte, logistica, bodegaje e

industria (proceso de desindustrializacion).

En términos generales, la comuna esta zonificada bajo condiciones que
permiten el desarrollo residencial en casi en la totalidad de su extension,
excluyendo &reas industriales de actividades exclusivas y espacios congelados
(Villa Portales) (Figura 13). Consecuente a ello, Estacion Central consolida el
perfil habitacional, destinado a cubrir la demanda de clases medias emergentes
que han visto una oportunidad — cada vez mas limitada — para el acceso

residencial en sectores pericentrales®?.

En este escenario, el desarrollo inmobiliario ha consolidado el uso de suelo
habitacional en la comuna, aportando un 39% en superficie total edificada. Sin

embargo, el uso de suelo destinado al desarrollo de actividades asociadas al

% Se catastro edificios que superan el precio definido para ser cubierto por el subsidio de renovacién urbana.
Los valores mas altos encontrados en el sector, corresponde a departamentos que van desde los UF 2029
para 37m?, hasta UF 2939 para 67, 5m? (valor referencial para Edificio Conde Maule 4521, Inmobiliaria
Pilares).
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transporte, logistica e industria, siguen presentes de manera relevante (Grafico

1).

Figura 13 Condicion general segun zonificacion Estacion Central

Leyenda
| Predios
Condicién
Zona
- Zona Industrial Exclusiva
[ | zona Mixta
|| Zona Residencial
I congelado - Villa Portales
[ seccional 0 05 1 2

Fuente: Elaboracién Propia en base a datos Municipalidad de Estacion Central, 2017

Desde la declaracion de la ZRU — al afio 1995 - la superficie construida con
destino habitacional, posee una curva ascendiente que solo manifiesta una baja
estacionaria durante el transcurso de: la crisis asiatica (entre los afios 1998 y
2000), los efectos de la crisis subprime al afio 2008 en el sector de la
construccién y, la actual paralizacion en la entrega de permisos de edificacion

por parte del municipio (Grafico 2).
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Gréfico 1 Superficie (m?) construida segun clasificacion de usos de suelo Sll
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Fuente: Elaboracion Propia en base a datos Sll, 2017

La consolidacion de la verticalizacion residencial, comienza en el afio 2008 con
la materializacion de permisos de edificacion que registran la construccién de
edificios que superan los 15 pisos de altura, condicién que posiciona a Estacion
Central, como la comuna que posee mayor altura promedio para el periodo
2010-2015%. El punto culmine, se manifiesta en el afio 2013 con 103.452m?
construidos para destino habitacional®4, periodo en que se incorporan torres que

superan los 20 pisos, estableciendo su maxima de 38 pisos en edificios que aun

% Informe “Edificacion en Altura y Planificacion Urbana en Chile”, Comisiéon de Vivienda y Urbanismo
(COMICYVIT).

% Como valor de referencia: el Edificio Conde Maule N°4642 aprobado por el SEIA el afio 2014 y en proceso

de entrega de Ultimas unidades, posee 33 pisos mas 3 subterraneos que comprenden una superficie
habitacional construida de 27.763m? (valor referencia de la DIA presentada por el proyecto al SEIA).
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no han finalizado su proceso de construccién o no han sido entregados3®

(Grafico 2).

Graéfico 2 Superficie construida con destino habitacional respecto del total

Fuente: Elaboracion Propia en base a datos Sll, 2017

En primera instancia, la localizacion de estos edificios se desarrolla sobre
predios abandonados, industriales o de bodegaje, es decir, en espacios que no
solo entregan las “proporciones adecuadas”3¢ para recibir esta tipologia de
edificacién, sino que también, disminuyen el “esfuerzo inmobiliario” en el

proceso de adquisicion y transaccién de terrenos.

A lo anterior, el capital espacial asociado a elementos que facilitan el transporte,

la movilidad y la accesibilidad hacia el centro de Santiago (infraestructura de

% A partir del catastro realizado, solo se levanté un edificio que supera ampliamente a la altura promedio de
edificacion. Corresponde al Edificio Jardin del Centro, Blanco Garcés 150.

% Que derivan en el Coeficiente de Constructibilidad, Sistema de agrupamiento de edificacién continua vy, la
denominada “altura libre” utilizada por las inmobiliarias.
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transporte, diversidad de bienes y servicios y, amplia tipologia de
equipamientos), permite consolidar la oferta inmobiliaria generando un polo de
atraccion residencial sobre la base de tipologias que entregan la condicion

basica del habitar, es decir, la simple accion de residir (Imagen 10).

Imagen 10 Modelo de referencia sobre el proceso de verticalizacion
Conde Maule / Juan Francisco Gonzalez Toro Mazote / Manuel Vasquez Rojas

Fuente: Coleccion personal, 2017

En este contexto, la comuna registra dos realidades opuestas que reflejan la
intensidad y calidad — perceptible — del proceso de crecimiento urbano vy, el
tratamiento del espacio publico interior y exterior por parte de las inmobiliarias.
Dichas realidades difieren segun localizacion del proyecto inmobiliario, es decir,
si estos se emplazan dentro o fuera de la Zona de Renovacién Urbana (en

adelante, ver Figura 14 para mayor comprension).
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Dentro de la Zona de Renovacion Urbana, es posible diferenciar un area
deprimida en que se registra un “estancamiento urbano”, espacio delimitado
entre el eje Avenida 5 de Abril y el limite comunal sur. Dicha area, corresponde
a sectores fundacionales - en evidente estado de degradacion - que alberga
antiguos barrios obreros, viviendas sociales y superficies prediales que
acompanfan el desarrollo de actividades ferroviarias, logisticas o de transporte

interurbano.

Por el contrario, el area situada al norte de la Avenida 5 de abril, registra un
recambio morfolégico que responde a la presion inmobiliaria y el confinamiento
- intensivo y sectorial - de piezas verticales en lo que podriamos denominar
“hotspot inmobiliario de Estacion Central”’, especificamente en torno a los ejes

de: Alameda, Conde Maule, Ecuador y Coronel Souper (Imagen 11).
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Imagen 11 Imagen referencial “Hotspot inmobiliario”, Estacion Central
Pasaje Madame Curie Conde Maule/ Coronel Godo
Sl

Fuente: Coleccion personal, 2017

En este espacio, se identifican tipologias de ocupacion e intensidad inmobiliaria
gue difieren en el disefio arquitectonico, disposicion volumétrica y el tratamiento
del espacio publico (Imagen 12). Por su parte, cabe considerar que este
espacio, se ha configurado como un escenario propicio para la mayor carga e
implementacion de bloques que sustentan la verticalizacién residencial bajo
condiciones de inviabilidad funcional a escala de barrio y, descuido por la

configuracion y uso (infrautilizacion) del espacio publico.
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Imagen 12 Imagen vertical en sector ZRU
General Amengual/Conde Maule ‘ Conde Maule/ Coronel Godo'

Fuente: Coleccion personal, 2017

Fuera de la Zona de Renovacion Urbana, el avance inmobiliario se ha confinado
en el sector denominado “Barrio Valle Verde” (Imagen 13). En esta éarea, se
registra una serie de proyectos inmobiliarios en espacios cerrados -
condominios cerrados en altura - que registran entre 4 a 9 torres de hasta 15

pisos de altura, los que conviven con casas de hasta tres pisos.

Estos edificios, corresponden a proyectos que se han instalado en grandes

sitios que anteriormente sustentaban almacenamiento y bodegaje (aun en

desmantelacion). En estos predios, se han incorporado espacios comunes -
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interiores y exteriores - con elementos paisajisticos de espacio publico (amplias
veredas con zonas verdes y espacios de transito arbolados o “boulevard”) que

fomentan el desarrollo de actividades opcionales.

Imagen 13 Imagen referencial Sector Valle Verde
Pasaje El Flamenco Oceanica

Fuente: Coleccion personal, 2017

A partir del analisis general de la comuna, se han definido tres sectores de
estudio que permitirAn precisar el andlisis de la escala meso (aplicacion de
Indicadores de Sustentabilidad Urbana) y micro (aplicacion de encuesta) estos
son: Sector Alameda Norte, Sector Alameda Sur y, Sector Valle Verde (Figura

14).
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Si bien el Sector Norte y Sur de la Alameda, podria tratarse como un sector en
si mismo, se ha optado por analizarlos de manera separada. En consecuencia,
se ha estimado que existen diferencias en torno a la intensidad y dimension del
proceso urbano. Por lo demas, la dimension que entrega el eje vial de la
Alameda, genera un efecto descompresor en ambos sectores que, poseen una

evidente tension inmobiliaria (interna y desvinculada entre ambos espacios).
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Figura 14 Definicion sectores de estudio segun localizacion de oferta inmobiliaria

Sector Valle Verde
Sector Alameda Sur
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos SllI, 2017
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a- Sector Alameda Norte
Cuenta con mayor presencia de edificios que poseen entre 15y 38 pisos (14 en
construccion y 18 ocupados), los que se han instalado en grandes predios en
torno a la calle Conde Maule, e incipientemente sobre el eje Ecuador (Figura
15). En términos generales, la morfologia urbana preexistente deriva de
edificacion de baja altura (1 piso), fachada continua y, variados cités
construidos en el siglo pasado por movimientos obreros, que muestran la

permanencia y arraigo frente al desarrollo inmobiliario.

Figura 15 Perfil latitudinal Sector Alameda Norte

Alameda Urbano Edificio Pilares Edificio Jardin del Centro Edificio Coronel Godoy
25 pisos 19 pisos 38 pisos 24 pisos
82,5m altura 62,7m altura 125,4m altura 79,2m altura

Porto Seguro

Sector Alameda/ S - f
Norte / f y
/ g
/ & =
/ ) o | |
/ % 4 t—’- - ZD

— Alameda

Leyenda
Altura Edificacion (m)

€33
>33-103

W>103-495
>85-726
>726-89,1

W>90-1254

Autopista Central

Fuente: Elaboracion propia, 2017

Si bien, los primeros bloques han sido construidos sobre amplios predios
industriales y — en su mayoria — abandonados, actualmente los edificios que se

construyen sobre el eje Conde Maule, comienzan a instalarse en predios de
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casas que se han decidido a vender por: hostigamiento o coercion (“mobbing
inmobiliario”), disminucion de la “calidad de vida del barrio” y, los efectos
directos de la edificacion en altura (cono de sombra, polucion, ruidos v,
estigmatizacion respecto a la llegada de migrantes y — supuesta - delincuencia

asociada)?’.

En este contexto, se identifican tres conglomerados que hablan de una
sucesion de ocupacion y confinamiento de viviendas en bloque que afectarian

las condiciones de habitabilidad a escala de barrio (Figura 16):

Primer confinamiento. Se desarrolla a ambos costados del eje Conde Maule,
entre la calle Toro Mazote y General Amengual, area dénde se han localizado

las primeras torres del sector.

Segundo confinamiento. Torres en proceso de construccion y localizadas en
el remate de la calle Conde Maule y Santa Petronila. Se localizan - de manera

aislada - las dos torres mas altas del sector (entre 25y 30 pisos).

Piezas desagregadas. Existe un avance inmobiliario a ambos costados de
Avenida Ecuador (entre la calle Constantino y Francisco Zelada) y, el

surgimiento de piezas aisladas en calles interiores que la atraviesan.

¥ Antecedentes mencionados durante la aplicacién de la encuesta en el sector.
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- Edificios entregados

Figura 16 Confinamiento vertical Sector Alameda Norte

Segundo confinamiento

|- Edificios en construccion \

|- Proxima entrega
|-Terrenos en demolicién

Primer confinamiento

- Ocupacién completa Leyenda
- Edificios en construccion
s Direccion desarrolio
inmobiliario

Altura Edificacion (m)
33-66
>66-198
>198-396

p\a“\e >396-66
2 . > 66-99
>
% 299
/%@/ e ~ \
. Piezas desagregadas

- Edificios en incipiente construccién
- Terrenos en demolicién y cercados
- Edificio unico de 38 pisos futuro término

Fuente: Elaboracion propia, 2017

b- Sector Alameda Sur

Presenta un “incipiente” avance inmobiliario, lo que se traduce en edificios en

construccion,

predios cercados para futuros proyectos inmobiliarios v,

departamentos que contemplan entrega para el segundo semestre del afio 2018

(Imagen 14).
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Figura 17 Perfil latitudinal Sector Alameda Sur

Condominio Barrio Parque  Edificio Pilares En construccién Edificio Paz
18 pisos 20 pisos 30 pisos 30 pisos
59,4m altura 66m altura 99m altura 99m altura

Leyenda

Altura Edificacion (m)
£33
>33-103
W>03-45
>495-726

Fuente: Elaboracion propia, 2017

Se identifica un confinamiento Unico en expansion, sujeto a la consolidacion
inmobiliaria en torno al eje Toro Mazote y, Coronel Godoy (Figura 17). El punto
de inflexion, queda establecido por el eje General Amengual, que establece un
freno a la expansién, dado por la presencia del complejo de salud de alcance
metropolitano (Clinica Bicentenario, Clinica Hospital del Profesor, Teletén y

Mutual de seguridad) y, la presencia de viviendas en block sociales (Figura 18).
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Imagen 14 Avance inmobiliario en consolidacion

Placilla, anterior entrada al pasaje Calle Concon, vista hacia Coronel Souper

Fuente: Coleccion personal, 2017

De manera aislada, se identifican edificios de altura en condominios cerrados®
(Unico caso para sector interior de la ZRU), correspondiente a un area de 3,6ha
gue anteriormente correspondia a un area clasificada como zona de area verde,
lo que se traduce en pérdida de espacio publico y las derivadas actividades

opcionales.

% Corresponde al complejo “Edificio Titan” incorporado al afio 2008, posterior a modificacion de usos de suelo
en PRC Estacién Central.
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Figura 18 Confinamiento vertical Sector Alameda Sur
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

c- Sector Valle Verde
Sector caracterizado por presentar tipologias de edificacibn en altura en
complejos cerrados o condominios que no superan los 16 pisos de altura,
ademas, en su perimetro privado, integran areas recreacionales (espacios

comunes interiores).

El area de mayor desarrollo inmobiliario, se encuentra entre las calles: Gladis
Marin Millie, Sargento Rebolledo, Ruta 68 y Cuadro Verde. En tanto, el area sur
a Gladis Marin Millie, presenta un incipiente desarrollo inmobiliario en torno a un
gran predio que evidencia el desmantelamiento de actividades de transporte

(Unico caso para complejo localizado en torno al eje Cuadro Verde) (Figura 19).
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Figura 19 Condominios cerrados en altura, Sector Valle Verde
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

El apelativo de “piezas verticales”, evidencia la materializacion individual de
edificios que han permitido consolidar el proceso inmobiliario en la comuna de
Estacion Central, sobre todo en los sectores de estudio, espacios que sustentan
el confinamiento de torres que datan del éxito que ha tenido la alta

compactacion residencial en la construccion de la “ciudad de las torres”.
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6.2. INDICADORES DE SUSTENTABILIDAD URBANA; DESDE EL “HOTSPOT
INMOBILIARIO” A UN ESPACIO COMPACTO Y COMPLEJO

En el presente apartado, se muestran los resultados obtenidos para los
Indicadores de Sustentabilidad seleccionados y aplicados en los sectores de
estudio. El andlisis espacial, se ha realizado sobre la base de datos oficiales y
generados por la presente investigacion. Con el fin de homologar la unidad de
analisis superficial, se ha establecido trabajar sobre una grilla areal de 25 por 25

metros en indicadores de sustentabilidad urbanos 3° que implican volumetria.

a) Densidad de viviendas
Como primera aproximacion, los resultados de la cantidad de viviendas por
superficie para el area dentro de la ZRU, muestran una clara concentracion en

manzanas que contienen a los edificios de mayor altura catastrados en la zona.

Destaca el triangulo conformado por los ejes: Avenida Ecuador, Alameda y Toro
Mazote, poligono de alta y muy alta densidad que, ademas de contener a
edificios en etapa inicial de construccién, aun existen otros que no han sido
entregados. Probablemente corresponde a una de las areas que se vera mas
afectada por las externalidades del modelo de compactacién excesiva de tejido

urbano.

% En adelante, ISU
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Figura 20 ISU Densidad Viviendas, sector interior a ZRU
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Para el area fuera de la ZRU, la densidad alta y muy alta se encuentra en

predios que contienen condominios cerrados que poseen edificios de hasta 16

pisos altura, estos se encuentran en torno a la Ruta 86, Oceanica y Las
Parcelas.
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Figura 21 ISU Densidad Viviendas, sector exterior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos Precenso 2016, 2017

b) Densidad de poblacion
En coherencia a los resultados del ISU anterior, los sectores que registran
mayor cantidad de viviendas, también registran la mayor cantidad de poblacion.
En el sector confinado entre Avenida Ecuador y la Alameda, la densidad
clasificada como alta y muy alta, se expande de manera continuada, situacion
que se asemeja a lo que ocurre en el Sector Alameda Sur, especificamente

entre los ejes Coronel Godoy y Concon.
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Ademas, se identifican espacios aislados

de densidad muy alta,
correspondiente a los predios donde se emplazan los edificios de mayor altura,

especificamente: Condominio Barrio Parque, Alameda Urbano y Edifico Jardin
del Centro (ver apartado 6.1).

Figura 22 ISU Densidad Poblacion, sector interior a ZRU
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En el sector de Valle Verde, las areas con mayor densidad de poblacion se
encuentran en los complejos habitacionales que poseen entre 5 a 9 torres,
espacios aislados y que en sus alrededores aun existen predios vacios o con

actividades asociadas al transporte y bodegaje.

Figura 23 ISU Densidad Poblacién, sector exterior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos Censo 2002 y ajuste metodolégico, 2017
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c) Compacidad Absoluta

Respecto a la relacién entre el espacio utilizado por los edificios (volumen) y el
espacio ocupado por los mismos (superficie urbana), es de suponer que la
proximidad aumenta la conexion y el contacto, otorgando la posibilidad de
establecer espacios que fomenten los vinculos sociales, sin embargo, en
niveles excesivos de compacidad se requiere de espacios publicos de calidad

para el peaton y la reactivacion de “la vida de barrio”.

Para el poligono al interior de la ZRU, los valores maximos de compacidad, se
encuentran sobre los edificios de mayor altura de edificacion, que son los que
ejercen mayor presion sobre el tejido urbano. Se observa que existe una
relacion directa entre los indicadores anteriores, por tanto, a mayor volumetria
de edificacion residencial, mayor numero de viviendas y poblaciébn por

superficie.

En tanto, los valores bajos e intermedios, se registran en manzanas que no
superan los dos pisos de altura y, por sobre todo, recae sobre el espacio
asociado a los ejes viales, que sin duda, ejercen el rol de amortiguador o
descompresor del espacio construido. Ademas, se reconoce una concentracion
— dispersa - de compacidad muy alta en el triangulo definido por Avenida

Ecuador, Alameda y Toro Mazote, que obedece a los edificios y su “irradiacion”
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de compresion sobre los predios colindantes, situacion que se aprecia en torno

al complejo de salud pero con el rango de compacidad intermedia.

Figura 24 ISU Compacidad absoluta en sector interior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a catastro urbano, 2017
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Para el sector localizado al exterior a la ZRU, los rangos de compacidad alta y

muy alta, se localizan de manera puntual en los condominios cerrados de

alturas que no superan los 16 pisos. Los valores bajos, corresponden a casas

de un piso, que en el sector escasean, ya que la tipologia de 4 pisos es

bastante homogénea y posee un valor intermedio de compacidad.

Figura 25 ISU Compacidad absoluta en sector exterior a ZRU
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d) Compacidad Absoluta Corregida
A diferencia del indicador anterior, la compacidad corregida, involucra el
espacio publico — no construido - en el calculo de este indicador. De esta forma,
es posible comprender en mas detalle la presién de la edificacion sobre los

espacios no construidos o espacio publico.

Los resultados muestran que toda la edificacion ejerce una presion sobre el
espacio publico, razén por la cual, los valores de compacidad corregida van
desde intermedia a muy alta. En tanto, el valor muy baja se expresa en torno a

ejes viales y pequefas areas verdes presentes en los sectores de estudios.

Cabe considerar que los resultados no varian lo suficiente dado que la cantidad
de espacio no construido — por no decir espacio publico — manifiesta que es
insuficiente para ejercer el rol de amortiguador frente a la volumetria alcanzada
por las torres en el espacio de mayor saturacion identificado y corroborado por

la aplicacion de los indicadores anteriores.

Para el area interior de la ZRU, los valores mas altos de compacidad corregida
se registran en torno a las edificaciones en altura del triangulo identificado como
“hotspot inmobiliario” y en areas asociadas al complejo de salud y torres de
vivienda social que superan los 4 pisos y que ademas, poseen espacios

intersticiales menores entre blocks (espacio publico).
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Figura 26 ISU Compacidad absoluta corregida en sector interior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a catastro urbano, 2017
Para el area externa a la ZRU, los valores mas altos de compacidad, se
registran de manera puntual en torno a los complejos habitacionales. Dada la
cantidad de areas verdes en torno a viviendas de 3 pisos, los valores del

indicador son de clasificaciébn baja o muy baja, lo que permite decir que el
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espacio publico ejerce su rol de descompresor evitando el efecto de “asfixia
urbana”, situacion contraria a lo que ocurre en el area interior de la ZRU,
especificamente en espacios de vivienda social que no enfrentan amplias

vialidades y que poseen espacios intersticiales ente los blocks.

Figura 27 ISU Compacidad absoluta corregida en sector exterior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a catastro urbano, 2017

Las areas mas criticas, se registran de manera puntual en espacios de
condominios de edificacion en altura cerrados. Si bien no se consider6 la

implementacion de ocio y recreacion dentro de estos complejos, es importante
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sefalar ejercen una funcion importante en torno a cubrir la demanda por
actividades opcionales y externas que, son cubiertas de manera insatisfactoria

por la comuna (ver resultados encuesta apartado 6.3)

e) Proximidad a area verdes?*°
Las areas verdes, ademas de proporcionar un espacio para el desarrollo de
vinculos sociales a través del ocio y recreacion, cumplen el rol descompresor en
espacios construidos que poseen excesiva edificacion. La proximidad a areas
verdes, muestra el rea de servicio para cada elemento puntual y, la poblacién

que — en teoria - cubre bajo su area de influencia directa (300m).

El sector interior de la ZRU, posee una superficie total de 4,6ha de areas
verdes, que cubre una poblacion aprox. de 70.646 habitantes en espacios

categorizados y clasificados segun el siguiente estado de mantencion y

tipologia.
Tabla 3 Estado areas verdes segun tipologia, sector interior ZRU
Superficie (m?)

Tipo Bueno Malo Total

Bandejon 5.329,3 9.756,7 15.086,1

Plaza 22.395,2 8.740,5 31.135,7

Vereda 239 - 239

Total 27.694 18.496 46.190

Fuente: Elaboracion propia en base a datos MINVU, 2017

4 Segun los parametros definidos por los estudios de Cat-Med Cahnge Mediterranean Metropolis Around Time,
los rangos de proximidad se definen segun superficie de area verde: Entre 1.000 y 5.000 m? de superficie:
300m de distancia; entre 5.000 y 10.000m? de superficie: 500m distancia; mas de 1 hectarea de superficie:
900m de distancia.
Para el sector de estudio, se defini6 un area de proximidad de 300m?, ya que, no existen areas verdes
mayores a 5.000m?
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Cabe considerar que el bandején central de la Alameda, corresponde al “area
verde” de mayor extension en el sector, sin embargo, su acondicionamiento
bajo el “principio de insolacién*'” (Imagen 15), solo permite el desarrollo de
actividades necesarias, asociadas a modos de desplazamiento peatonal y/o

ciclista*?.

Imagen 15 Bandejon central Alameda, ciclovia Alameda-Pajaritos
Sector San Alberto Hurtado, vista hacia el oeste Sector Las Rejas, vista hacia el este

Fuente: Coleccion personal, 2017

En tanto, el resto de las areas verdes, corresponden a espacios menores e
intersticiales localizados — en su mayoria — en pasajes interiores y que por lo
mismo, la mayor demanda proviene de los residentes colindantes*. Si bien, el

area de servicio proyectada muestra que el sector se encuentra cubierto en casi

41 Espacios grises, duros que no incorporan elementos de verde urbano.
22 Afirmacion constatada bajo observaciones en terreno y resultados de la encuesta aplicada en el area.

s jdem

99



su totalidad (Figura 28), es necesario establecer la cantidad de superficie que

corresponde a cada habitante (proximo ISU).

Para el sector exterior a la ZRU, los espacios verdes poseen una superficie total
de 1lha cubriendo una poblacion aprox. de 70.646 habitantes (area de servicio)
en espacios categorizados y clasificados segun el siguiente estado de

mantencion (Tabla 4).

Tabla 4 Areas verdes presentes en el sector de estudios

Superficie (m?)

Tipo Bueno Malo Total
Bandejon 33.877,2 23.640,8 57.518
Plaza 28.226,6 5.674,9 33.901,5
Vereda 10.643 1.178,3 11.821,4

Total 72.746,8 30.494,1 103.241

Fuente: Elaboracion propia en base a datos MINVU, 2017

Las areas verdes del Sector Valle Verde, se encuentran confinadas en espacios
interiores de pasajes. Dichos espacios, corresponden a espacios con
superficies de aproximadamente 1.400m?, que fueron incorporados por los
proyectos habitacionales que se desarrollaron en el sector - especificamente en
torno a tipologias de casa de 3 pisos — y que actualmente se encuentran bajo

mantenimiento municipal (Figura 29).44

« Afirmacion constatada bajo observaciones en terreno y resultados de la encuesta aplicada en el area
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Figura 29 ISU Proximidad &rea verde sector exterior a ZRU
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos SEREMI MINVU, 2017

Segun la informacion catastrada, los sectores de estudios presentan distintas
tipologias de areas verdes en diverso grado de mantencion vy
acondicionamiento, lo que incide directamente sobre el desarrollo de

actividades exteriores en el espacio publico.
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Se han identificado tres tipologias de areas verdes segun el tipo de actividades
que podrian desarrollarse sobre el espacio publico: Areas verdes localizadas en
pasajes interiores con mobiliario urbano apto para desencadenar actividades
opcionales (Imagen 16), Areas verdes que acompafian en desplazamiento del
peaton (actividades necesarias) (Imagen 17) y, espacios residuales — en
veredas o aceras — que no son clasificados como areas verdes e incluyen

juegos para nifios y/o maquinas deportivas (Imagen 18).

Imagen 16 Areas verdes en espacios interiores de pasajes

Acondicionamiento red peatonal, Plazas en buen estado de mantencién y condicionadas para sustentar
actividades opcionales y exteriores

Pasaje Victoria, Sector ALgmeda Norte. Pasaje 1 aguas, S
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Imagen 17 Areas verdes como espacios de estancia y movilidad peatonal
el Parque, Sector Valle Verd

Oceanica, Sector Valle Vere ]

Fuente: Coleccion personal, 2017

Imagen 18 Espacios residuales que se incorporan a la red de movilidad
Manuel Thompson/Placilla Blanco Garces

Fnt: Coleccién personal, 2017

f) Areas verdes por habitante*s
Los resultados muestran que la cantidad de areas verdes por habitantes, varia
significativamente entre los sectores de estudio, sin embargo, ninguno cumple

con el estandar superficial recomendado por la OMS.

45 Seguin recomendaciones de la OMS, el minimo establecido por habitante es entre 10 y 15m?, distribuidos
equitativamente en relacion a la densidad de poblacion
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Los datos sefialan que el Sector Valle Verde, posee mayor cantidad de
superficie por habitante, seguido por el sector Alameda Sur y, finalmente por
sector Alameda Norte, condicion que establece niveles criticos por la falta de

mantencion y acondicionamiento definido en el ISU anterior.

Tabla 5 Areas verdes presentes en el sector de estudios

Sector Area Verde m? Habitantes AV/hab sector (m?)
Sector Alameda Norte 21.256,6 40.508 0,5
Sector Alameda Sur 40.290,8 26.880 1,4
Sector Valle Verde 103.241,0 43.539 2,3
Total Comunal 790.873,1 215.63946 3,6
147.041%7 5,3

*Sector Alameda Norte Y Sur, comparten 2.690m? correspondientes al bandejon central de la Alameda
Fuente: Elaboracion propia en base a datos MINVU, 2017

g) Diversidad Urbana*®
Sobre la base del modelo sustentable de ciudad, la complejidad corresponde a
una caracteristica que vincula la diversidad de usos, funciones y proximidad

hacia servicios basicos a escala peatonal (Figura 10)*°, lo que posibilitaria una

46 Seguin proyeccion de poblacion al afio 2017, calculo realizado en base a ajuste metodologico para el area de
estudio.

47 Segun datos INE del Censo 2016 liberados a nivel comunal con fecha 22-dic-2017. Cabe mencionar que
existe una diferencia de 68.598 personas, valor que podria ser el saldo de residentes que llegaran a ocupar las
torres que aun no han sido entregas 0 se encuentran en etapa de construccion. A modo de ejemplo, se
necesitarian 7 torres de 38 pisos para calzar la diferencia de poblacién obtenida en esta investigacion y la
entregada por el INE.

4 Para determinar el buffer o area de influencia de los modos de desplazamiento sustentable, se recurri6 a las
siguientes distancias: 500m para estaciones de metro, 200m para los paraderos de Transantiago y, 300m para
carril de ciclovia. Los rangos se establecieron de acuerdo a los sugeridos por el estudio Cat-Med Cahnge
Mediterranean Metropolis Around Time, Observatorio del Medio Ambiente Urbano.

4 Segun la clasificacion de usos de suelo Sll, se consideraron los siguientes usos para determinar diversidad

urbana: Comercio, Deporte y recreacion, Educacion y cultura, Hotel/Motel, Oficina, Administracion publica y
defensa, Culto, Salud y Transporte y telecomunicaciones
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mejor movilidad dado que al mismo tiempo se registraria una concentracion de

actividades e informacion.

Dentro del ZRU, los resultados obtenidos para el ISU de diversidad urbana —
excluyendo el area de servicio o buffer de los modos de desplazamiento
sustentables®® — da cuenta que los sectores que presentan mayor diversidad, se
encuentran en torno a ejes troncales, concentrandose en el triangulo de limitado
por la Alameda y Avda, Ecuador. Al contrario, los valores mas bajos, se

encuentran en espacios exclusivamente residenciales.

De acuerdo con el ISU de diversidad que considera los MDS, los resultados
cambian bastante, casi la totalidad del sector evidencia una alta o muy alta
diversidad urbana, que se expresa mayormente por la cobertura de servicios
qgue entregan los servicios de movilidad, acentuandose en espacios

anteriormente de valores bajos e intermedios.

% En adelante, MDS
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Figura 30 ISU Diversidad Urbana interior ZRU, excluye MDS

Las Rejas Norte

Las Rejas Sur

Leyenda

ISU Diversidad Urbana

Rangos

(NO inc. buffer modos de desplazamiento sustentable)
Muy bajo
Bajo

- Intermedio

I Ao
500
M I Moy Ato

Fuente: Elaboracion propia en base a datos Sl y MTT 2017

Al comparar los resultados obtenidos entre el sector interior y exterior a la ZRU,
es posible decir que hay una relacion inversa entre los mayores valores

obtenidos para la diversidad de usos respecto a la distancia de la comuna de
Santiago.
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Figura 31 ISU Diversidad Urbana interior ZRU, incluye MDS

Las Rejas Sur

-
5 Leyenda

ISU Diversidad Urbana
Rangos
(inc. buffer modos de desplazamiento sustentable)

Muy bajo
[ Bajo
- Intermedio
B Ato
M - Muy Alto

Fuente: Elaboracion propia en base a datos Sl y MTT, 2017

Para el area externa a la ZRU, los resultados obtenidos - considerando la
exclusion de los MDS - muestran que el sector posee muy baja diversidad en
sectores residenciales, ademés, los valores mas altos, estan dados por la

presencia de equipamiento de defensa y seguridad en predios de gran amplitud.

108



Figura 32 ISU Diversidad Urbana exterior ZRU, excluye MDS
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos Slly MTT 2017
El resultado para los datos que incluyen los MDS, muestran que la condicién
mejora bastante para los sectores netamente residenciales, sin embargo, no es
una condicion suficiente para hablar de complejidad urbana, ya que, los valores

obtenidos, responden a casi un Unico uso de suelo que aumenta el valor

obtenido.

109



Figura 33 ISU Diversidad Urbana exterior ZRU, incluye MDS
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos Slly MTT 2017

Los resultados obtenidos en los indicadores, demuestran que el proceso urbano

en la comuna de Estacién Central, se desarrolla de manera compacta y

compleja en ciertos espacios que, ademas, poseen los valores mas criticos

dentro de los rangos establecidos para cada indicador, en especifico, para los

resultados de indicadores que consideran espacio publico (area verde y

compacidad absoluta corregida).
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6.3. SOBRE LA VIDA ENTRE LOS EDIFICIOS; ESPACIOS EXCLUSIVOS DE
MOVILIDAD PEATONAL

En el presente apartado, se muestran los resultados obtenidos en la encuesta
sobre uso y satisfaccion del espacio publico considerando las externalidades de
la edificacién en altura de alta densidad sobre la dotacion y uso del espacio

publico.

El objetivo es contrastar los resultados cuantitativos obtenidos anteriormente,
con el grado de satisfaccion de los residentes sobre la dotacion de espacio
publico, incorporando elementos urbanos que inciden en el éxito de la alta

densidad (acorde al apartado 4.2.2).

A continuacién, se muestra un resumen de los principales antecedentes de los

encuestados:
Tabla 6 Antecedentes generales por sector de estudio
Género Edad promedio Nacionalidad Residente
H M H M Chile Otro Edificio Baja
altura altura
Sector Alameda Norte 12 8 38 37 14 6 9 11
Sector Alameda Sur 10 10 35 34 18 2 10 10
Sector Valle 10 10 39 40 20 0 10 10
Total 32 28 37 37 52 8 29 31

Fuente: Elaboracion propia, 2017
De manera general, los encuestados que residen en edificios en altura de alta
densidad corresponden al 17,4% de la muestra levantada, quienes ademas
registran la llegada al sector desde el afio 2008, nimero que se incrementa en

los afos de entrega de los primeros edificios que superan los 15y 20 pisos.
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En cuanto a la percepcion de los encuestados sobre la suficiencia de espacio
publico, los resultados son bastante claros en demostrar que los sectores al
interior de la ZRU no consideran suficiente — en cuanto a calidad y cantidad —
los espacios publicos presentes en lo que identifican como su barrio o entorno
inmediato, situacion contraria a los resultados obtenidos en el Sector de Valle

Verde (Grafico 3).

Grafico 3 Percepcion suficiencia de espacio publico en entorno inmediato
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Alameda Norte Alameda Sur Valle Verde

Encuestados

Sectores

= Considera suficiente el espacio publico

= No considera suficiente el espacio publico

Fuente: Elaboracion propia, 2017

Considerando que, los complejos inmobiliarios incorporan espacios publicos
interiores, se considero la posibilidad de consultar sobre la suficiencia de estos
espacios para aquellos residentes que viven en edificios en altura (Grafico 4). Si
bien los resultados no muestran diferencia segun emplazamiento respecto a

ZRU, si establecen que los encuestados consideran insuficientes estos
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espacios, percepcidon que empeora por términos restrictivos en el uso de los

mismos Yy, altos costos de mantencion que deben cubrir.

Grafico 4 Percepcion suficiencia de espacio publico en complejos inmobiliarios
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Alameda Norte Alameda Sur Valle Verde

Encuestados
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Sectores

= Considera suficiente el espacio publico interior

= No considera suficiente el espacio publico interior

Fuente: Elaboracion propia, 2017

A continuacion, se detallan los resultados obtenidos por cada sector de estudio:
a) Primera parte encuesta®!
- Sector Alameda Norte
Considerando que el 45% de los encuestados reside en edificios en altura de
alta densidad, el 66% de estos, consider6 que los espacios comunes dentro del
complejo — donde se podrian desarrollar actividades opcionales y sociales — no
son suficientes y que ademas, en el area que consideran su barrio, el 88%

menciono6 que el espacio publico no es suficiente en cantidad y calidad.

51 Ver cuestionario primera parte en Anexos
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En tanto, del 55% restante de los encuestados — que no residen en edificios en
altura — el 90% considerd que el espacio publico no es suficiente en cantidad y
calidad. Ademas, el 90% respondié que ha considerado la posibilidad de irse de
su vivienda desde la llegada de los edificios®*, mencionando motivos de
convivencia, llegada de delincuencia e inmigrantes que han “alterado la

tranquilidad” en sus barrios®3.

Cabe destacar que, del total de los encuestados, el 90% consideré que no
existen las condiciones adecuadas en cuanto a calidad y cantidad de espacio
publico, razén por la cual, deben que salir de la comuna para ir a un parque, por
ejemplo.

Gréfico 5 Resultados primera seccion, Sector Alameda Norte
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

%2 El Gnico encuestado que no dejaria su vivienda, es un migrante que considera “pagar poco” y “esta cerca de
todo, sobre todo del trabajo”.

8 La encuesta no considero las razones del porqué estarian dispuestos a dejar su vivienda, sin embargo, se

abrié la posibilidad de dialogo con los encuestados y los datos fueron registrados para incorporarlos en el
informe.
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- Sector Alameda Sur
El 50% de los encuestados reside en edificios en altura de alta densidad, de
estos, solo el 20% consideré que los espacios comunes dentro del complejo
son suficientes para el desarrollo de actividades exteriores que se desarrollan

en espacios comunitarios internos de los mismos edificios.

Imagen 19 Espacios comunitarios internos edificios en altura
Edificio Centro Alameda

Edificio Titan

Fuente: Coleccion personal, 2017

Si bien, los residentes se manifiestan conformes con estos espacios, han
mencionado que existen restricciones en el uso de estos por parte de
residentes e invitados de estos®. Respecto a lo que consideran su barrio, el

80% menciond que el espacio publico no es suficiente en cantidad y calidad, y

% La habitabilidad interna de los edificios en altura de alta densidad no corresponde a la tematica de esta
investigacion. Sin embargo, es un tema relevante debido a que los espacios comunitarios internos otorgan el
acondicionamiento necesario para que se desarrollen actividades opcionales y externas, mas aun cuando la
comuna carece de un estandar adecuado de la red de peatonal (ver apartado 4.2.1).
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gue ocupan los espacios comunitarios de los edificios en ausencia de espacios

disponibles exteriores.

En tanto, del 50% restante de los encuestados — que no residen en edificios en
altura — el 100% consideré que el espacio publico no es suficiente en cantidad y
calidad. Ademas, el 40% respondié que ha considerado la posibilidad de irse de
su vivienda desde la llegada de los edificios®®, mencionando motivos asociados

a: pérdida de la “vida de barrios”, privacidad, horas de sol y delincuencia.

Gréfico 6 Resultados primera seccion, Sector Alameda Sur
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
- Sector Valle Verde
Del 50% de los encuestados reside en edificios en altura de alta densidad, el

50% de estos, consideré que los espacios comunes dentro del complejo son

% El Gnico encuestado que no dejaria su vivienda, corresponde a un inmigrante que considera “pagar poco” y
se beneficia de “estar cerca de todo, sobre todo del trabajo” al cual llega en bicicleta utilizando al ciclovia de
Alameda.
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suficientes y que ademas, en el area que consideran su barrio, el 70%

menciono que el espacio publico es suficiente en cantidad y calidad, resultados

gue muestran mayor satisfaccion comparando con los demas sectores.
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Gréfico 7 Resultados primera seccion, Sector Valle Verde
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

Del 50% restante que no reside en edificios en altura, el 60% consideré que

espacio publico no es suficiente en cantidad y calidad para lo que considera su

barrio, sin embargo, mencionaron que el sector “es lo mejor de Estacion

Central”.

Ademas, el 40% considera que le ha afectado la llegada de edificios en altura 'y,

el 20% respondié que ha considerado la posibilidad de irse de su vivienda

desde la llegada de los edificios. Cabe sefalar que quienes se sienten

afectados, respondieron considerando que “era una causa comun” demostrar
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insatisfaccion frente a lo que ocurre en el sector mas saturado de la comuna,
aun asi, no se sienten afectados por las torres que existen en el sector, incluso
considerando que algunas, son colindantes con el “patio trasero” de sus

viviendas®®,

Imagen 20 Torres en “patios traseros”, Sector Valle Verde
Laguna Icalma Laguna Sur

Fuente: Coleccion personal, 2017

b) Segunda parte encuesta

Transversalmente para los sectores, los elementos asociados al capital espacial
de la comuna (equipamiento y servicios, transporte publico y ciclovias) poseen
los valores mas altos de satisfaccion, lo que da cuenta de la complejidad
asociada a la gran diversidad de servicios (consistente con los resultados del

ISU de diversidad urbana).

% Se hizo mencion a las siguientes frases: “no son tan altas”, “no invaden la privacidad”, “es gente tranquila
que vive de manera decente” y, “han mejorado el barrio con la llegada de comercio” (algunos locales
instalados en primeras plantas)
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- Sector Alameda Norte
Los resultados muestran grado de satisfaccién “regular’, “insatisfecho” y “no
existe en mi barrio” para aquellos elementos urbanos que involucran la red de
movilidad peatonal (areas verdes) y acondicionamiento de esta (mobiliario
urbano). Respecto a las veredas, los resultados son ambiguos debido a obras
de recambio y pavimentacion ejecutadas el afio 2016, ademas, los encuestados
mencionan que algunas inmobiliarias han incorporado mejoras frente en sus

frentes prediales y lo valoran positivamente.

Imagen 21 Mejoras en el espacio publico, frente predial edificio en altura
Conde Maule/General Amengual 5de brI ‘

¥

Fuente: Coleccién personal, 2017
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Gréfico 8 Resultados segunda seccion, Sector Alameda Norte
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

Las areas verdes - junto a los espacios deportivos- fueron catalogadas como
“no existe en mi barrio”, constatacion que se comprobd en terreno y forma parte

de los resultados de ISU asociados a areas verdes.

- Sector Alameda Sur
Las veredas y aceras y, las areas verdes, son los elementos mejor evaluados
para el sector. Resultados coinciden con la cantidad y calidad de areas verdes
que posee el sector, sobre todo en espacios intersticiales de blocks de
viviendas y plazas que se encuentran aledafas. Sin embargo, el mobiliario
urbano que acompafia a la red de movilidad peatonal, recibe la valoracion de
insatisfecho por la falta en la entrega y mantencién de: luminarias, juegos para

nifos y bancas.
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Gréfico 9 Resultados segunda seccion, Sector AlamedaSur
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Fuente: Elaboracion propia, 2017

- Sector Valle Verde

El sector posee mejor evaluacion para todos los elementos cuestionados, sobre
todo para areas verdes y veredas, dado que el sector posee variados espacios
verdes (plazas, plazoletas, avenidas pargue) que son de mantencion municipal
y de la administracién de los edificios que cedieron espacio publico en espacios

considerados bien nacional de uso publico.
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Imagen 22 Espacios verdes, Sector Valle Verde
Conde Maule/General Amengual Avenida Del Parque

¥ 5

Fuente: Coleccion personal, 2017

El déficit de estacionamientos internos en los complejos habitacionales en
altura, corresponde a la mayor queja de los residentes, quienes deben
estacionar en calles aledafas a los edificios en perjuicio de las calles aledafas

sujetas a partes municipales.

Gréfico 10 Resultados segunda seccién, Sector Valle Verde
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
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c) Andlisis comparado tercera parte encuesta

Respecto al uso del espacio publico segun tipo de actividades (necesarias,

opcionales, exteriores), los resultados son los siguientes:

Tabla 7 Resultados segun actividades en el espacio publico sugeridas por Jan Ghel®’

Sector Alameda Norte

Sector Alameda Sur

Sector Valle Verde

El desplazamiento frecuente coincide con trayectos que los encuestados realizan
para desplazarse a las estaciones de metro mas cercanas o paraderos de

Actividades | Transantiago que los acercan al metro. Condiciéon que evidencia que el espacio
necesarias | publico es utilizado en su funcién basica asociada a la movilidad peatonal.
Sin duda, el acondicionamiento de la red de desplazamiento peatonal, varia
sustancialmente entre sectores dentro y fuera de la ZRU.
Se identifica un Unico | El sector mas cercano a | Corresponde al sector
espacio  publico (area | Las Rejas Sur — | que posee mayor
verde, plaza al interior de | consistente con el | cantidad de espacios
pasajes) acondicionado | complejo “Edificio Titan” - | habilitados para el
para sustentar actividades | posee un mejor | desarrollo de
recreativas (Pasaje | acondicionamiento de la | actividades opcionales;
Victoria), el cual, es |red peatonal que el resto | plazoletas al interior de
ocupado por residentes | del sector en estudio. Se | pasajes, multicanchas
que habitan en los 4 | distinguen: multicanchas | con mantencion
pasajes que colindan conel | y espacios verdes al | municipal, espacios
Actividades | area (Pasaje Victoria). interior de block de | verdes entre calzada,
opcionales viviendas sociales que, | avenidas parque (con

Para aquellos residentes
gue viven en edificios en
altura, mencionan que los
espacios comunes del
complejo habitacional, los
utilizan para realizar
actividades de ocio vy
recreacion (espacios
comunitarios interiores), sin
embargo, coinciden en que
estos no son suficientes en
cantidad y calidad.

Corresponde  al  (nico
sector en que los
encuestados identificaron

son utilizados
espacios de
recreacion
encuentro
residentes y vecinos.

como
ocio 'y
para el
entre

Los resultados arrojan
que los encuestados
mencionan mas lugares
de ocio y recreacién que
el sector Alameda norte,
condicién otorgada por la
mayor cantidad de
espacios intersticiales que
poseen un mejor
acondicionamiento.

“poco flujo vehicular” lo
que “lo diferencia del
uso del Bandejon de la
Alameda”) y amplias
veredas o “boulevards”
(utilizado por nifos,
frecuentemente).

En este sector, las
actividades opcionales
tienden a durar mas,
dado por la calidad del
espacio publico.

5 Hace referencia a los resultados de la encuesta y constataciones en terreno.
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Sector Alameda Norte

Sector Alameda Sur

Sector Valle Verde

sus frentes prediales o
salidas de pasajes, como
areas o sectores que — a
pesar de no ser
considerados “verdes” — se
desarrollan actividades
recreativas y se ejercen
vinculos sociales.

Actividades
exteriores

Al relacionar los resultados
de la encuesta en torno a la
insatisfaccion usuaria de
los elementos urbanos
asociados a: areas verdes,
mobiliario urbano, veredas,
espacios  deportivos y
ciclovias, la totalidad de los
encuestados reconoce que
no existen espacios de
encuentro y, que “se ha
perdido la vida de barrio” a
falta de areas verdes o
espacios  acondicionados
para fomentar vinculos
sociales.

Ademas, los espacios
disponibles para realizar
actividades exteriores, son
utilizados con precaucion
debido a: falta de seguridad
y "malos habitos de
inmigrantes” (delincuencia,
narcotréafico).

Fuente: Elaboracion propia, 2017
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Figura 34 Resultados seccidn uso espacios publicos, Sector Alameda Norte
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
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Figura 35 Resultados seccion utilizacion de espacio publico, Sector Alameda Sur
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
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Figura 36 Resultados seccion uso de espacio publico, Sector Alameda Sur
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
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7. DISCUSION RESULTADOS

El enfoque de la sustentabilidad urbana, sugiere que las ciudades deben crecer
de manera compacta y compleja, condicion que ha sido confirmada — en rangos
extremos - en los sectores de estudio de mayor saturacion, dado por la
aplicacion de indicadores de sustentabilidad urbana de compacidad y diversidad
urbana, sin embargo, ¢Es posible afirmar que Estaciéon Central crece de

manera sustentable?

El poligono denominado “hostpot inmobiliario”, es un espacio en estado de hiper
compactacion en que la complejidad — otorgada por la presencia y variedad de
bienes, servicios e infraestructura - se desarrolla de manera lineal sobre el eje
vial de la Alameda, situacién que no deriva en una propagacion sobre espacios
interiores, por lo que, podriamos hablar de espacios beneficiados y otros que

intentan alimentarse de esta condicion.

La realidad teédrica del modelo sustentable de ciudades, dificilmente es capaz
de insertarse sobre espacios — o ciudades — que se articulan de manera
desagregada en convergencia de acciones derivadas de diversos intereses y
entes urbanos. En la practica, los datos arrojan que Estacion Central ha
exacerbado los valores asociados a la compacidad, revelando el aumento
exponencial en la capacidad de carga del sistema, que se refleja en las
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externalidades de habitabilidad percibidas por los residentes (muchas de ellas

mencionadas en la encuesta).

De acuerdo con los resultados obtenidos por los indicadores de espacio publico
y, los datos de percepcion de los residentes encuestados, se constata la
diferencia cuantitativa y cualitativa entre los sectores definidos bajo Zona de
Renovacion Urbana (ZRU) y, areas que quedan excluidas de esta. Dicha
diferencia, recae en el déficit de espacios verdes y carencia en la incorporacion
y mantenimiento de elementos que aportan al acondicionamiento de la red

peatonal (mobiliario urbano).

El rol del espacio publico como elemento amortiguador entre espacio construido
y no construido, se constata de manera satisfactoria sobre el caso de estudio.
Sin duda, eje de la Alameda y la Autopista Central, establecen condiciones — a
partir de su didmetro y extensidbn - que inhiben la denominada “asfixia
metropolitana” entre dos espacios en constante tension inmobiliaria (Sector
Norte y Sur de la Alameda), situaciébn que no ocurre en calles interiores de

dimensiones reducidas que enfrentan directamente una pieza vertical.

Bajo la funcion social del espacio publico - en sectores clasificados con un
mejor acondicionamiento de la red peatonal - ha sido posible constatar una

mayor utilizacion del espacio publico por parte de la comunidad. El uso, tiempos
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de estancia y vida urbana sobre el espacio publico - con buen mantenimiento y
elementos urbanos — fue posible constatar bajo observaciones en terreno,

principalmente en el Sector de Valle Verde (sector exterior a ZRU).

Finalmente, la fragmentacion del espacio publico consecuencia del — excesivo -
centralismo en el espacio construido, replica condiciones de vida urbana en
espacios interiores y, la consecuente privatizacién de actividades exteriores en
espacios cerrados. La esencia de la ciudad en la configuracion de la vida
publica, y el espacio publico como un lugar de encuentro, ha perdido relevancia
en la nueva morfologia urbana, y por tanto, corresponde a un reto urbano para

proyectar ciudades sustentables a escala humana.
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8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En la comuna de estudio, se constata la existencia de un poligono saturado
denominado “hotspot inmobiliario” - dentro de la Zona de Renovacion Urbana —
correspondiente a espacios que expresan el afan inmobiliario por maximizar la
rentabilidad del uso de suelo bajo la implementacién de piezas verticales de alta
densidad, donde, el espacio publico pasa a ser un agregado del producto

inmobiliario y no un espacio publico abierto para comunidad.

Esta condicion delata la insuficiencia de la normativa urbana dado por la
obsolescencia de los instrumentos de planificacion y, por tanto, la necesidad de
implementar reformas normativas que aseguren el traspaso cuantitativo-
mercantil del desarrollo urbano, hacia la configuracién de ciudades compactas y
complejas como una responsabilidad compartida entre el Estado y quienes

impulsan el desarrollo inmobiliario.

Sin duda, las principales externalidades de la densificacion en altura, se reflejan
en las condiciones de habitabilidad interna de residentes originarios y nuevos, lo
que se traduce en el primer sintoma de este modelo y, que escapa de la
tematica de esta investigacion. Consecuente a ello, las externalidades
asociadas al espacio publico, derivan — en primera instancia — en la saturaciéon

de autos estacionados en calles angostas e interiores de pasajes, disminucion
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cuantitativa de espacio publico (comprobado por los ISU utilizados) y, espacios
urbanos en friccién o conflicto dado por la relacion entre el espacio construido y

no construido.

La situacion mas critica, se detecta en el avance inmobiliario dentro de la Zona
de Renovacion Urbana, espacios grises que se configuran al margen del
acondicionamiento de la red peatonal y que denotan la insatisfaccion usuaria de
residentes. Por el contrario, el Sector de Valle Verde — localizado fuera de la
ZRU - constata una mejor calidad o estandar para los espacios comunitarios
interiores y exteriores, conforme a los resultados obtenidos en la encuesta

realizada.

En ese contexto, la imagen urbana que sustenta el proceso inmobiliario en la
comuna, requiere — preliminarmente - asumir la corresponsabilidad entre las
altas expectativas mercantiles del fordismo inmobiliario y, la carencia de
atribuciones y competencias en la normativa para responder al proceso urbano
de las ciudades, asumiendo que este mismo, debe superar la vision

estrictamente centrada en el espacio construido.

Sin duda, la actual modificacién al PRC en el poligono “desregulado”, es un
avance necesario que permitird establecer condiciones oOptimas para el futuro

avance en el sector de mayor saturacion de la comuna, que por lo demas, aun
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posee amplios predios susceptibles a inversion inmobiliaria y que, por tanto,

podrian adherir mayor carga al sector.

Por lo mismo, este avance no es suficiente, se requiere de una intervencion
mayor que internalice las externalidades — sinégicas - que han impulsado
transformaciones socio-espaciales en la habitabilidad interna en los barrios,
tanto para residentes originales y nuevos que habitan en edificaciones en altura

de alta densidad.

Mediante la figura de un “Plan Maestro” o, el nivel de detalle que exigen
intervenciones asociadas a la “supermanzana”, podrian generarse procesos
gue enmienden la fragmentacion y ruptura que ha impuesto la pérdida de la
escala de barrio y, la consecuente recuperacion del espacio publico como una

alternativa para contrarrestar la asfixia metropolitana perceptible en el sector.

En consecuencia, la recuperacion del espacio publico - entendido como una red
de movilidad peatonal - es clave para ejercer la funcidn amortiguadora y/o
descompresora sobre la base de la dimensién que ha impuesto la edificacién
actual en barrios eminentemente tradicionales en su morfologia y estructura

urbana.
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En el futuro, la Ley de aportes al Espacio Publico, permitira generar avances en
la recuperacion del valor de estos espacios como un elemento transversal en la
configuracion de las ciudades. En este proceso, se requiere superar el
neologismo verde del sentido del espacio publico y, avanzar hacia la
recuperacion de la funcion amortiguadora del espacio construido y, la funcién
contenedora de vinculos sociales en lo que se ha denominado “la vida entre los
edificios”, ello mediante el acondicionamiento de una red peatonal que supere la

funcién — basica — asociada a la movilidad peatonal.

Para futuras investigaciones, el espectro tematico debiese estar enfocado en
externalidades socio-espaciales derivados de la habitabilidad interna y externa
de los residentes a escala barrial. Ademas, el debate debe incluir tematicas de
convivencia entre nuevos Yy antiguos residentes, sobre todo por la carga
migratoria que ha recibido el sector, que, ademas, impone un reto de tolerancia
frente a los diferentes modos de vida que convergen en un espacio que ha

recibido una alta estigmatizacion social.

Finalmente, cabe destacar el valor que ha tenido para la presente investigacion,
la incorporacion del elemento 3D en el andlisis espacial del territorio. Sin duda,
es una herramienta que permite avanzar en la incorporacién de nuevas
metodologias para diagnosticar y analizar el espacio urbano, sobre todo en el

uso de indicadores urbanos que incorporan la volumetria urbana.
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10.GLOSARIO
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Instrumento de Planificacion Territorial
Indicador de Sustentabilidad Urbana

Plan Regulador Comunal

Ley General de Urbanismo y Construcciones
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
Politica Nacional de Desarrollo Urbano

Plan Regulador Metropolitano de Santiago
Modo de Desplazamiento Sustentable
Ministerio de Vivienda y Urbanismo

Multiple and Intensive Land Use

Zona de Renovacion Urbana
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Anexo 1 Contexto y localizacion comuna de Estacién Central
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Fuente: Elaboracion propia, 2017
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Anexo 2 Normas técnicas segun zonificacion PRC Estacion Central

IPA IPB IPC IPD IPE IPF IPG IPH IPI IPX
Zona Industrial Zona Mixta Zona Residencial Zona Seccional
Exclusiva PRMS
o o o o o o o — —
. s 858 95819528 9528/ 858895 |8 | & g 82,7 =3
S g8ES SESY §E8S| sELZ| SEC2| §E |2 g S 5887 | 82
S 95 &S 8289 g5 23 o &2 oS3 > g 2 EXw| 8E
. sesg SSE{SSEe/ 3588258835 |85 | £ 3 85| &8
8 -0 §<s° 8§ 7|48 =S| <= g | © ] ar &£
Agrupamiento Aislado Aislado / Pareado Aislado AislPar
Constructibilidad 2 2,2 - - - - - 0.5 0.8
Ocupacion Suelo 70 80 - - 1p: Sitio esq: 50% 50 40
70% Otros: 40%
2-4p:
50%
Altura Edificacion 2.6.30GUC 4 pisos 8m max 2.6.3
max oGuUC
Adosamiento 2.6.2 2.6.2
oGuUC o OoGUC
Distanciamiento 4 2.6.30GUC K 2.6.3
g OoGUC
Rasante 2.6.3 OGUC S 2.6.3
o oGUC
Sup. Predial min 1500 | 300 - - - - - -
Frente Predial - - - - - - -
Densidad min - 150 150
Densidad max.* - - - - - - 600
Altura cierros - - - 1,80 - - -
Transp Cierros % - - - - 60 - 100
Estacionamientos** Zona C PRMS Zona C PRMS Zona C
PRMS PRMS

*Segln el PRMS, se definen densidades brutas maximas de 600hb/ha en todas las zonas consideradas como urbanizables
** Estacionamientos en Zona C PRMS para uso, establece que para viviendas colectivas mayores a 150m? el estandar minimo es

Fuente: Municipalidad de Estacion Central, 2017

2est/vivienda
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Anexo 3 Encuesta de satisfaccion y uso del espacio publico bajo enfoque Jan Gehl

DATOS GENERALES

ID

Fecha Residente

Lugar de
encuesta

Nacionalidad

Nombre

encuestado Ao de llegada

Sexo

Edad

APLICACION D

E ENCUE

STA

Preguntas Generales

Pregunta (marcar con X)

Si

No

NS/NC

1. ¢Reside en edificios en altura de alta densidad?
(Respuesta positiva, seguir con la siguiente
pregunta)

2. ¢Considera que el espacio comun es suficiente
(cantidad/calidad) dentro del complejo? (areas
comunes con funcién recreativa/espacio de estancia)

3. ¢Considera que el espacio publico es suficiente
(cantidad/calidad? (areas verdes, calles,
estacionamientos  publicos, mobiliario  urbano,
ciclovias)

4. ¢Se siente afectado por la llegada de edificios en
altura de alta densidad? (Solo para quienes
respondieron negativa la primera pregunta)

5. Desde la llegada de los edificios, ¢Ha considerado
la posibilidad de irse de su vivienda? (Solo para
quienes respondieron positiva la Gltima pregunta)

Satisfaccién segin dotac

ion de espaci

0 publico

De acuerdo a los siguientes elementos urbanos presentes en su barr

(marcar con una X)

i0, mencionar gral

do de satisfaccion

Satisfecho

Regular

Insatisfecho

No existe en
su barrio

Areas verdes
plaza, plazoleta)

(parque,

Mobiliario urbano

Aceras y/o veredas

Estacionamientos Publicos

Espacios deportivos

Equip. y servicios

Transporte Puablico

Ciclovias

Utilizacion del espacio publico

De acuerdo a actividades necesarias, actividades opcionales y actividades sociales
En el plano adjunto, se pedira que el encuestado que sefale:

movilidad peatonal o como espacio para la circulacion)

Espacios — en
(infrautilizacion de espacio publico)

Areas verdes que utiliza frecuentemente (espacios de uso recreativo)

Desplazamiento frecuente que realiza; Sendas urbanas (uso de veredas como espacio de

Al menos tres puntos de encuentro (espacios para la estancia que generan vinculos sociales)
la via publica - que se utlizan frecuentemente para estacionamiento

Fuente: Elaboracion Propia, 2017
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Sector Valle Verde y Area Industrial
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