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RESUMEN

Este documento de trabajo tiene como objetivo analizar la mixtura de usos de suelo en 20 barrios, de 25
hectareas aproximadamente, pertenecientes a 13 comunas del Area Metropolitana de Santiago (AMS)
que evidencian un proceso de verticalizacién asociado a la densificacién residencial intensiva desde 1990
en adelante. La revision de la literatura demuestra que una alta densidad residencial o un alto grado de
mixtura de usos no son suficientes para asegurar la compacidad de la ciudad. A su vez, que una alta densi-
dad no necesariamente asegura una alta mixtura de usos. Sin embargo, cuando densidad y mixtura de usos
se desarrollan en conjunto tienen el potencial de contribuir a la complejidad de los territorios y, por ende,
avanzar hacia el modelo de ciudad compacta.

En el siguiente documento mostramos la metodologia de estudio de los 20 barrios densificados, desde los
criterios de seleccion a la definicion de los parametros aplicados, donde proponemos un nuevo indice para
medir la diversidad de usos en base a distintos destinos.

Este documento de trabajo contempla la participacion en la recoleccion y levantamiento de datos de los
estudiantes: Daniela Garrido Inostroza, Patricio Vega Zurita, Estefany Ramos Guerra, Carla Correal y Sandra
Mejia Vazquez.
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1.INTRODUCCION

Los procesos de densificacion residencial intensiva (DRI) aumentan la cantidad de viviendas por unidad
de superficie a partir de la verticalizacién asociada a procesos de renovacion urbana. Por lo general, este
proceso se caracteriza por la explotacion intensa del suelo en zonas de alta demanda constructiva (Vicuna,
2017). Aunque la DRI no necesariamente responde al modelo de ciudad compacta, tiene el potencial de
contribuir a la diversidad urbana, aumentando la intensidad, encuentros y complejidad del tejido urbano.

Actualmente, la idea de relacionar densidad y diversidad de usos es una de las principales politicas en el
(re) desarrollo de ciudades europeas (Hausleitner, 2019). La Nueva Agenda Urbana plantea que el modelo
de ciudad compacta, en alta densidad y con alto grado de mixtura de usos, asegura a la poblacion que se
pueda acceder facilmente a equipamientos, servicios y espacios publicos a pie, en bicicleta o en transporte
publico (UN Habitat, 2016). Esta proximidad de usos promueve la reduccién de las distancias cotidianas,
punto clave en la compacidad de la ciudad (Keesmaat, 2020). De esta manera, la diversidad de usos se pre-
senta como el producto del cambio social entre la economia industrial a la era del conocimiento (Van Den
Hoek, 2008), complejidad e informacion.

La densidad residencial por si sola no asegura una ciudad compactay compleja (Jacobs, 1961). Las densida-
des medias y altas son positivas en la medida que contienen la expansién urbana, promueven la eficien-
cia energética, la vivienda es asequible y cercana a diversos servicios y posee una movilidad publica activa
(Newman y Kenworthy, 1999, Heng & Malone-Lee, 2010; Campoli, 2012). De manera contraria, que la den-
sidad residencial se materialice de manera homogénea, intensa y desregulada, podria resultar en rupturas
del tejido urbano, disminucion de la calidad ambiental del espacio residencial y por lo tanto disminucién
de la calidad de vida urbana comprometiendo la sustentabilidad de ésta (Scussel y Sattler, 2010). Navarroy
Ortufo (2011) sintetizan el modelo de ciudad compacta en aquella remisién a una cierta idea de la ciudad
mediterranea tradicional en densidad residencial, pero que debe presentar un alto grado de mix funcional.

Por otro lado, la diversidad de usos sin densidad residencial tampoco es suficiente para promover un
modelo de ciudad compacta.Jacobs (1961) planteaba que la diversidad urbana traia como respuesta el sur-
gimiento de distintas empresas tras los usos primarios, aumentando en consecuencia, la complejidad de
un sitio. Se entiende por complejidad urbana a la expresion del conjunto de variables discretas con con-
tenido significativo de informacién, abundancia, interaccion que se integran en el tiempo y en el espacio
(BCN, 2012b). En esta linea, para que se maximice la cantidad de encuentros e intercambios en un lugary
se potencie su multifuncionalidad, es necesario contar con una alta cantidad de personas por unidad de
superficie, es decir, se necesita alta densidad poblacional.

En vista de lo anterior, y considerando que la literatura plantea influencias positivas en la habitabilidad de
la ciudad tanto de los fendmenos de densidad residencial y mixtura de usos (Dempsey, 2010, Campoli, 2012
Rueda 2012, Sardari, 2012; Guo & Fast, 2019), podemos sefalar que cuando estos procesos se desarrollan de
manera conjunta, tienen la capacidad de contribuir al modelo de ciudad compacta.

En Chile, el proceso de DRI ha aumentado significativamente. En menos de 10 afios, en el Area Metropoli-
tana de Santiago (AMS) habra cuatro veces mas departamentos que casas (IEUT & INCITI, 2018). En el AMS
podemos observar barrios en distintas etapas de densificacion, los mas cuestionados en la prensa nacional
son aquellos que evidencian una hiper-densificacién; otros sectores experimentan procesos de densifica-
ciénintermediay otros estan en una etapa mas bien incipiente (Vicufa, 2020).
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Este documento de trabajo tiene como objetivo mostrar la metodologia de estudio que desempefamos al
analizary cuantificar la diversidad de usos en 20 barrios del AMS. Estos fragmentos, de 25 hectareas aproxi-
madamente, pertenecen a 13 comunas del AMS y evidencian un proceso de densificacion residencial inten-
siva en sus territorios.

Algunos autores han avanzado hacia la cuantificacién de la diversidad de usos. Por ejemplo, Sardari (2012)
propone el desafio metodolégico de medir por separado la diversidad urbana en base a un contexto eco-
némico y, por otro lado, en base a variables de la forma urbana que pueden ser influenciadas por la diver-
sidad de usos. La oficina BCN (2012a) propone la Teoria de la Informacion, la cual permite conocer el grado
de multifuncionalidad de un territorio en base a la proximidad de componentes urbanos. La oficina define
compacidad como la idea de proximidad de los componentes que configuran la ciudad, es decir, de reu-
nién en un espacio mas o menos limitado de los usos y las funciones urbanas (BCN, 2012a), y complejidad
urbana como un indicador sintético que informa la organizacion del sistema urbano y que permite conocer
el grado de multifuncionalidad de cada ambito territorial (BCN, 2012b).

En una linea distinta, Generalova (2018) analiza la multifuncionalidad urbana a través de la tipologia de los
edificios. Tras el estudio de mas de 400 edificaciones de uso mixto y altura mayor a 150m emplazados en 26
paises, busca establecer la intensidad de construccion de la multifuncionalidad urbana. Uno de los autores
que mas se ha aproximado a cuantificar la mixtura o diversidad de usos, es Van Den Hoek (2009), a través
del Mixed Use Index (MXI), el cual corresponde a la relacion entre la superficie de suelo de uso residencial y
no residencial, vinculando de manera cuantitativa elementos abstractos de la ciudad como la centralidad y
el caracter de los barrios.

En base a la propuesta del MXI desarrollada por Van Den Hoek (2009), proponemos la medicién de la mix-
tura de usos en barrios densificados del AMS a partir de 4 indices: Coeficiente de Uso Residencial o CUR,
Coeficiente de Uso Comercial y de Servicios o CUC, Coeficiente de Equipamiento o CUE y Coeficiente de Uso
Industrial o CUI. Estos indices miden la relacién entre la superficie de suelo exclusivo de un destino en torno
a los demas usos de suelo, con el objetivo de obtener el grado de predominancia de cada destino en rela-
cién con la superficie construida total.

Al final del documento se exponen 20 fichas correspondientes a los barrios densificados, en las cuales se
presentan los siguientes parametros de densidad y mixtura de usos: densidad residencial neta; densidad
residencial bruta, coeficiente de constructibilidad (CC); coeficiente de ocupacién de suelo (COS); porcentaje
de superficie construida, CUR, CUC, CUE, CUI; nimero de usos por manzana; locales comerciales abiertos y
cerrados en el nivel de la calle; mantencion de edificaciones y veredas que estan en buen estado y el factor
de segmentacion. A su vez, cada caso se documenta con un mapa de usos de suelo e imagenes satelitales.
Las dejamos a disposicion para su posterior analisis y discusion.
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2. METODOLOGIA

2a. DEFINICION DE LOS PARAMETROS DE DENSIDAD RESIDENCIAL
Y MIXTURA DE USOS

La Tabla N°1 sintetiza los parametros que posteriormente se evaluardn en los 20 barrios seleccionados.
Estos parametros fueron verificados desde la escala del predio, utilizando como fuentes los mapas del Ser-
vicio de Impuestos Internos (SlI), Permisos de Edificacion solicitados en distintas Municipalidades, ima-
genes satelitales obtenidas de Google Earth 2020 y un levantamiento en terreno entre 2018 y 2020. Cabe
destacar que, debido al largo periodo del trabajo en terreno, tuvimos la limitacién metodolégica en la cual
la contingencia social y pandemia en Chile alteraron los resultados en torno a locales comerciales y estados
de mantencion de las zonas mas centrales del AMS.

Los parametros se dividen entre aquellos relacionados a la densidad residencial y aquellos relacionados
exclusivamente a la mixtura de usos. El primer grupo incluye las densidades neta y bruta de la construc-
cién, coeficientes de constructibilidad (CC), coeficientes de ocupacion de suelo (COS) y el porcentaje de
superficie construida densificada en la escala del barrio. Estos parametros se calculan a partir de los datos
de superficie predial (m2), superficie construida en primer piso (m2), superficie construida total (m2) y des-
tinoy afio de construccion.

Los parametros relativos a la mixtura de usos conforman el segundo grupo. Como mencionamos anterior-
mente, en base al anélisis que plantea Van den Hoek en el indice MXI (2009), proponemos los siguientes
parametros que miden la relacién entre la superficie total edificada de uso exclusivo de un destino en torno
alos demas usos de suelo:

Coeficiente de Uso Residencial (CUR)

(Sup. edificada total de uso residencial — Sup. edificada total de otros usos)

CUR =
Sup. Edificada Total

El CUR permite conocer el grado de predominancia de los usos residenciales en relacion con el resto de
los destinos en la escala del barrio. Los resultados varian entre -1y 1y se calculan a través de la suma de
las superficies prediales destinadas a los usos: habitacional y bienes comunes, en relacién con el total de
superficie construida. Si el indice se acerca a 1 se evidencia una alta predominancia del uso habitacional, lo
que se traduce en barrios con vocaciones residenciales tanto de edificaciones antiguas, como nuevas. Por
el contrario, si el indice se acerca a -1, se evidencia una baja predominancia del uso habitacional, indicando
barrios con vocaciones comerciales, de equipamiento, industriales o de otros usos.

Coeficiente de Uso Comercial y de Servicios (CUC)

_ (Sup.edificada total de uso comercial y de servicio — Sup. edificada total de otros usos)
h Sup. Edificada Total

cuc
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El CUC permite conocer el grado de predominancia de los usos comerciales y de servicios en relacién con
el resto de los destinos a la escala del barrio. Los resultados varian entre -1y 1y se calculan a través de la
suma de las superficies prediales destinadas a los usos: comercial, hotel y oficina, en relacién con el total de
superficie edificada. Si el indice se acerca a 1 se evidencia una alta predominancia de los usos comerciales
y de servicio, lo que pone en evidencia barrios con vocaciones comerciales, que, aunque en algunos casos
se constituyeran en sus origenes como barrios residenciales, a través del tiempo experimentan un cambio
de usos de suelo. Por el contrario, si el indice se acerca a -1, se evidencia una baja predominancia del uso
comercial y de servicios, indicando barrios con vocaciones en su mayoria residenciales.

Coeficiente de Equipamiento (CUE)

_ (Sup. edificada total de equipamiento — Sup. edificada total de otros usos)
B Sup.Edificada Total

CUE

El CUE permite conocer el grado de predominancia del equipamiento en relacién con el resto de los des-
tinos a la escala del barrio. Los resultados varian entre -1y 1y se calculan a través de la suma de las super-
ficies prediales destinadas a los usos: deporte y recreacién, educacion y cultura, culto y salud, en relacion
con el total de superficie edificada. Si el indice se acerca a 1 se evidencia una alta predominancia del equi-
pamiento en el territorio, lo que se traduce en barrios con distintos usos de suelo caracterizados por el facil
acceso a distintos servicios. Por el contrario, si el indice se acerca a -1, se evidencia una baja predominancia
del uso de equipamiento, indicando barrios con vocaciones en su mayoria residenciales.

Coeficiente de Uso Industrial (CUI)

_ (Sup.edificada total de uso industrial — Sup. edificada total de otros usos)

cuI
Sup. Edificada Total

El CUI permite conocer el grado de predominancia de los usos industriales en relacién con el resto de los
destinos a la escala del barrio. Los resultados varian entre -1y 1y se calculan a través de la suma de las super-
ficies prediales destinadas a los usos: industria, bodega y almacenaje, en relacién con el total de superficie
edificada. Si el indice se acerca a 1 se evidencia una alta predominancia del uso industrial en el territorio, lo
que se traduce en barrios homogéneos con actividades productivas. Por el contrario, si el indice se acerca a
-1, se evidencia una baja predominancia del uso industrial, indicando barrios con vocaciones en su mayoria
residenciales.
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Tabla N°1: Formulas y descripciones de los parimetros levantados

PARAMETRO FORMULA DE CALCULO DESCRIPCION FUENTES UTILIZADAS
Densidad Viviendas/Superficie al interior Indica la cantidad de viviendas por unidad de Levantamiento en terreno /
Neta de la linea oficial (ha) superficie neta Planimetria edificios / Ima-
genes satelitales obtenidas
de Google Earth, 2020
Densidad Viviendas/Superficie al interior Indica la cantidad de viviendas por unidad de Levantamiento en terreno /
Bruta del eje del espacio publico (hd) superficie bruta Planimetria edificios / Ima-
2 genes satelitales obtenidas
= de Google Earth, 2020
o
& | Coeficiente Sup. construida total/Sup. del Expresa la intensidad edificatoria mediante el Planimetria de edificios /
—f—: de Cons- terreno ndmero de veces que la superficie de la manzana Imagenes satelitales obte-
< | tructibilidad estd incluida en la superficie edificada. nidas de Coogle Earth, 2020
g | (O
D
\g Coeficiente Sup. construida en primer piso/ Ndmero que, multiplicado por la superficie total Planimetria de edificios /
5 | de Ocupa- Sup. del predio del predio, fija el maximo de metros cuadrados Imagenes satelitales obte-
B | ci6nde Suelo posibles de construir en el nivel del primer piso. nidas de Google Earth, 2020
(CoS)
Porcentaje Sup. total de edificaciones Indica cuanto de la superficie construida total Planimetria de edificios /
de superficie | correspondientes a densificacion | corresponde a edificaciones densificadas después Imégenes satelitales obte-
construida residencial posteriora1990/Sup. | de1990. nidas de Coogle Earth, 2020
densificada | total edificada*®100)
Coeficiente (Sup. edificada total residencial Indica la proporcion entre el suelo ocupado por Mapas SlI / Planimetria Edi-
de Uso Resi- | - Sup. edificada total de otros uso residencial en relacion al suelo edificado total. | ficios / Iméagenes satelitales
dencial usos) / Sup. Edificada Total Contiene los usos: Habitacional y Bienes Comunes. | obtenidas de Google Earth,
2020
Coeficiente (Sup. edificada total de uso Indica la proporcion entre el suelo ocupado por Mapas Sl / Planimetria Edi-
de Uso comercial y se servicios - Sup. uso comercial y de servicios en relacién al suelo ficios / Imagenes satelitales
Comercialy edificada total de otros usos) / edificado total. Contiene los usos Comercio, Hotel obtenidas de Google Earth,
de Servicios | Sup. Edificada Total y Oficinas. 2020
Coeficiente (Sup. edificada total de equipa- Indica la proporcion entre el suelo ocupado por Mapas Sl / Planimetria Edi-
de Equipa- miento - Sup. edificada total de equipamiento en relacion al suelo edificado total. ficios / Imagenes satelitales
mientos otros usos) / Sup. Edificada Total | Contiene los usos: Deporte y Recreacion, Educacién | obtenidas de Google Earth,
y Cultura, Cultoy Salud. 2020
§ Coeficiente (Sup. edificada total de uso Indica la proporcion entre el suelo ocupado por Mapas Sl / Planimetria Edi-
O | deUso industrial - Sup. edificada total uso industrial en relacién al suelo edificado total. ficios / Imagenes satelitales
S | Industrial de otros usos) / Sup. Edificada Contiene los usos: Industriay bodega y almacenaje. | obtenidas de Google Earth,
X Total 2020
=
$ | Nimerode | Cantidad de usos de suelo dife- Indica la diversidad de usos dentro de la manzana | Mapas Sl|
4 | Usos por rentes por manzana. El promedio
£ | Manzana de valores del total de manzanas
\% resulta el indice del barrio.
& | Locales Cantidad de locales comer- Indica la actividad comercial actual del barrio Levantamiento en terreno
Comerciales | ciales abiertosy cerrados por
en el nivel de | fragmento
lacalle
Estado de Porcentaje de edificaciones o Indica la mantencién de edificaciones y veredas Levantamiento en terreno
manten- veredas que se encuentran en que estan en buen estado en el barrio
ciénde estado: “Bueno’, “Regular”, o
edificaciones | “Malo” por fragmento
/ veredas
Factor de Porcentaje de sup. construida Indica la participacion de la superficie edificada Planimetria de edificios /
Segmenta- densificada/Porcentaje de pre- correspondiente a proyectos residenciales en altura | Imagenes satelitales obte-
cion dios densificados en el estado de avance del proceso de densificacién. | nidas de Google Earth, 2020
Expresa el grado de incrementalidad en el proceso
de densificacion. Mientras mayor es este factor,
mayor la segmentacion del tejido urbano.

Fuente: Elaboracién Propia
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2b. SELECCION DE LA MUESTRA

Los casos de estudio corresponden a 20 barrios pertenecientes a 13 comunas del Area Metropolitana de
Santiago (AMS): Estacién Central, Independencia, La Cisterna, La Florida, Las Condes, Macul, Nufioa, Provi-
dencia, Quinta Normal, Recoleta, San Miguel, Santiago, y Vitacura. Estos barrios contemplan una superficie
de aproximadamente 25 hectareas y evidencian distintos estados de avance e intensidad en el proceso de

densificacion residencial.

Entendemos la densificaciéon residencial intensiva (DRI) como el proceso de renovacion que aumenta la
cantidad de habitantes o viviendas por unidad de superficie. Por lo general, este proceso se caracteriza por
la explotacién intensa del suelo en zonas de alta demanda constructiva (Vicufia, 2017). A pesar de que la
densificacion residencial intensiva no necesariamente responde al modelo de ciudad compacta, tiene el
potencial de generar diversidad, aumentando la intensidad y complejidad del tejido urbano.

La seleccidn constituye barrios que presentan proyectos en densidad construidos en los Gltimos 30 afios
(1990 en adelante) y que modifican el tejido urbano en términos de su configuracion edificatoria y pre-
dial. Se levantaron fragmentos que evidencian variedad tanto en sus localizaciones en el AMS, como en
sus estados de densificacién. Por una parte, los barrios se distribuyen en 13 comunas del AMS (figura 1)
cubriendo el centro fundacional de la ciudad, cono de alta renta, algunos sectores de la zona sur del AMS y
zonas cercanas al anillo Américo Vespucio (La Cisterna, La Florida, Las Condes y Vitacura). De igual modo,
los fragmentos varian en su estado de densificacion, es decir, el avance de completamiento del proceso de
transformacién (Diez, 1996): barrios avanzados, con procesos incompletos o con tejido segmentado.
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- 1. Bellavista La Florida
2. Centro Histérico
3. Hospitales
- 4. Barrio Republica
5. Los Estanques

' 6.Bulnes
7. Estacién Yungay

_» 8. Santa Isabel
9. Avenida Peri
~10. Los Descubridores
M. Goycolea

~12. Punta de Rieles

13. Brasil-Yungay
14. Atacama
15. Lo Castillo
16. Villa Israel
17. Eusebio Lillo
18. Escandinavia
19. Las Lilas
/20, El Llano Subercaseaux

Figura N°1: Localizacién casos de estudio / Fuente: Elaboracién Propia
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3. RESULTADOS

Tabla N°2: Parametros de la mixtura de usos en 20 barrios densificados del AMS
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1 | Bellavista La Florida -0,23 | 0,22 -1,00 |-1,00 |82,8 |20 7 0,3 1,56
2 | Centro Histérico 0,05 |-0,36 |-0,95 |-0,90 |281,5 |6,8 67 0,6 3,60
3 | Hospitales 0,12 |-0,51 |-0,63 |-0,97 |124,2 |5,0 10 0,5 18,06
4 | Barrio Republica 0,37 |-0,86 |-0,76 |-0,92 |152,3 |75 69 0,6 4,29
5 | Los Estanques 0,41 |-0,87 |-0,84 |-0,96 |73,4 |51 5 0,4 2,21
6 Bulnes 0,45 -0,79 -0,90 |-0,95 |330,0 (7,2 72 0,5 2,92
7 | Estacion Yungay 0,48 |-0,98 |-1,00 |-0,61 |96,4 |4,8 4 0,6 1,80
8 | Santa Isabel 0,49 |-0,77 |-0,95 |-0,89 |245,6 |8,2 123 0,6 9,19
9 | Avenida Pert 0,50 |-0,85 -1,00 |-0,76 | 65,9 5,7 49 0,5 13,47
10 | Los Descubridores 0,50 |-0,99 |-0,99 |-0,95 |156,6 |3,7 8 0,3 3,66
11 | Goycolea 0,51 |-0,97 |-0,72 |-0,84 |80,9 |3,7 20 0,4 16,90
12 | Punta de Rieles 0,58 |-0,95 |-0,94 |-0,91 |952 |8,2 24 0,6 12,34
13 | Brasil-Yungay 0,61 |-0,76 |-0,89 |-0,93 [120,9 | 4,8 80 0,6 9,29
14 | Atacama 0,66 |-0,88 |-0,95 |-0,91 |[103,5 |5,8 43 0,4 13,15
15 | Lo Castillo 0,69 |-0,84 |-1,00 |-1,00 [120,4 | 2,4 20 0,3 0,14
16 | Villa Israel 0,71 |-0,87 |-0,99 |-0,88 |203,2 | 4,8 55 0,6 21,05
17 | Eusebio Lillo 0,74 |-0,92 |-0,96 |-0,96 |142,7 | 6,5 29 0,4 6,18
18 | Escandinavia 0,80 |-0,89 |-0,99 |-0,93 |124,7 |3,6 14 0,3 1,93
19 | Las Lilas 0,80 |-0,98 |-0,98 |-0,94 |122,8 |5,0 3 0,4 1,66
20 | El Llano Subercaseaux | 0,83 |-0,96 |-0,99 |-0,95 |100,2 |5,1 16 0,3 3,62
Promedio 0,50 | -0,79 -0,92 |-0,91 |141,1 |53 35,9 0,5 7,35

Fuente: Elaboracion Propia
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Los barrios analizados cuentan con densidades residenciales brutas que van desde los 65,8 viv/ha a 330 viv/
ha. El porcentaje de predios densificados es muy diverso, variando entre 3% a 52% por barrio, lo que no
implica necesariamente densidades altas o bajas, sino que indica el estado de avance de la DRI a través del
porcentaje de suelo densificado en comparacion con el total de superficie.

Los CUR promedian 0,5 y varian entre -0,23 en el barrio Bellavista La Florida a 0,83 en el barrio El Llano
Subercaseaux. Estos valores evidencian, por un lado, que la muestra se compone de barrios con un alto
grado de densificacion residencial en sus territorios, pero a su vez, que esta densificacion esta en distintas
etapas, resultando valores altamente distribuidos.

El uso comercial ocupa el segundo lugar en los usos de suelo de la muestra. Los CUC promedian -0,79 y
varian entre -0,99 en el barrio Los Descubridores a 0,22 en el barrio Bellavista La Florida. Los barrios que
presentan mayores resultados en sus CUC muestran a la vez, los CUR mas bajos. Estos fragmentos corres-
ponden a barrios con vocaciones distintas a la residencial pero impactados de manera incipiente por la DRI,
como el barrio Bellavista La Florida, el Centro Historico o el barrio Hospitales.

Los CUE promedian -0,92 y varian entre -1 en 4 barrios de la muestra a -0,63 en el barrio Hospitales. Estos
valores indican que los barrios presentan bajos porcentajes de sus predios destinados a equipamiento en
comparacion con los demas usos de suelo. Los valores mas altos se encuentran en el barrio Hospitales, frag-
mento que desde sus origenes contaba con una vocacién hacia los usos hospitalarios y educacionales, y en
el barrio Coycolea, fragmento localizado en el sector mas periférico de la muestra.

Los CUI promedian -0,91y varian entre -1 en los barrios Bellavista La Florida y Lo Castillo a-0,61 en el barrio
Estacion Yungay. Al igual que en el coeficiente anterior, los valores indican que los barrios presentan bajos
porcentajes destinados a la industria y almacenaje en comparacion con los demas usos. Los mayores valo-
res se encuentran en el barrio Estacion Yungay, fragmento con una clara vocacion industrial en su territorio
y en el barrio Goycolea de La Cisterna.

El nimero de usos por manzana presenta un promedio de 5,28, variando entre 2 y 8,18 usos. El barrio que
obtiene menor niimero de usos por manzana promedio corresponde a la vez, al barrio con menor CUR:
Bellavista la Florida. De los 481 mil m2 edificados, 38% de suelo esta destinado a uso residencial, 61% a uso
comercial y 1% a otros usos. Por otro lado, el barrio con mayor niimero de usos por manzana promedio es
Santa Isabel en Santiago, con un promedio de 8,18 destinos. De los 611 mil m2 construidos en el fragmento,
74% corresponde a uso residencial, 8% a uso comercial, 5% a estacionamientos, 4% a bodegas y almace-
naje, 3% a oficinas, 2% a industria, 1% a educacion y cultura y el 3% restante se distribuye entre deporte,
recreacion, hoteles, administracion, culto, salud, transporte y otros.

El factor de segmentacion presenta un promedio de 7,35 en los fragmentos y varia entre 0,14 y 21,05. Pode-
mos observar que los barrios que obtienen mayor factor, es decir, que presentan mayor segmentacién del
tejido urbano, son el barrio Hospitales con 18,06 y Villa Israel con 21,05. Estos valores indican un alto estado
de avance en el proceso de densificacion en los fragmentos. Por otro lado, el barrio con menor factor de seg-
mentacion es Lo Castillo con 0,14 en la comuna Vitacura.

Es posible observar un promedio de 35 locales comerciales en el nivel de la calle, variando entre 3y 123. El
barrio que presenta menor cantidad de locales comerciales es Las Lilas en Providencia. Este fragmento, que
obtiene uno de los mayores CUR de la muestra de 0,8, presenta 1 local abierto y 2 cerrados. Por otra parte,
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el barrio con mayor presencia de locales comerciales es Santa Isabel de CUR 0,48, el cual, de los 123 locales

levantados, 92 estan abiertos y 31 cerrados.

Finalmente, la mantencién de edificaciones y veredas estan en su mayoria en buen estado. La manten-

cion de edificaciones que estan en buen estado alcanza un promedio de 83% y varia entre 23% en el barrio

Goycolea a 100% en Eusebio Lillo, Escandinavia, Los Estanques, Los Descubridores, Hospitales y Bellavista

la Florida. La mantencion de las veredas que estan en buen estado presenta en promedio un 82% y varia

entre 19% en Punta de Rieles a100% en Bellavista la Florida, Centro Histérico, Los Estanques, Los Descubri-

dores, Eusebio Lillo, Escandinavia y Las Lilas. Podemos observar que los barrios de las comunas Las Condes,

Providenciay La Florida se mantienen en un100% en ambos indices.

Tras los resultados podemos agrupar los fragmentos en 4 categorias de barrios segiin tramos de valores CUR:

>

Tramo 1: CUR entre -1y menor a 0,45. Contempla a los barrios Bellavista la Florida, Centro His-
térico, Hospitales, Republica y Los Estanques. Estos barrios se caracterizan por tener vocacio-
nes tempranas distintas a la residencial que, tras el impacto de la DRI aumentan su densidad
residencial neta (promedio 197,6 viv/hd) pero contintian presentando diversidad de usos en
sus territorios. Los barrios muestran los mayores coeficientes de constructibilidad en promedio
(2,34) y los menores factores de segmentacion (5,94), evidenciando un bajo estado de avance en
el proceso de densificacion, pero de manera intensa.

Tramo 2: CUR entre 0,45y 0,5. Corresponde a los barrios Bulnes, Estacién Yungay, Santa Isabel,
Av. Per(iy Los Descubridores. Estos fragmentos se caracterizan por haber presentado desde sus
origenes vocaciones distintas a la residencial, pero tras el impacto de DRI, se transforman en
barrios con vocaciones residenciales de alta densidad (247,1 viv/ha promedio). Presentan mayor
estado de avance en el proceso de densificacion que el tramo anteriory a su vez, el mayor coefi-
ciente de ocupacion de suelo (0,52 promedio) de la muestra.

Tramo 3: CUR entre 0,51 a 0,7. Contempla a los barrios Goycolea, Punta de Rieles, Brasil-Yun-
gay, Atacama y Lo Castillo. Al contrario que el tramo anterior, estos barrios se caracterizan por
presentar una vocacion residencial temprana, la cual ha ido mutando con la presencia de equi-
pamientos y locales comerciales, obteniendo actualmente los indices mas bajos de la muestra
en relacion con la densidad residencial netay bruta (119,7 y 104,1 viv/ha promedio). Se trata de
barrios con edificaciones antiguas, que obtienen los indices mas bajos en la mantencién de edi-
ficaciones (66% promedio) y veredas (59% promedio). Los fragmentos presentan un grado de
avance medio en los procesos de densificacién en comparacién con el total de la muestra, obte-
niendo un factor de segmentacion promedio de 10,3, y poco intensa, evidenciado en el menor
coeficiente de constructibilidad promedio (1,3).

Tramo 4: CUR entre 0,71 a 1. Corresponde a los barrios Villa Israel, Eusebio Lillo, Escandinavia,
Las Lilas y El Llano Subercaseaux. Estos barrios presentan menor diversidad de usos que los
tramos anteriores y a su vez, el mayor grado de uso residencial en la superficie construida. En
ellos predomina la tipologia edificatoria aislada, evidenciada en la obtencién del menor coefi-
ciente de ocupacion de suelo de la muestra (0,4 promedio), pero a su vez, mayor porcentaje de
predios densificados (28% promedio). El grado de avance en los procesos de densificacion es
alto e intenso.
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La figura 2 muestra los mapas de usos de suelo de los 20 fragmentos ordenados por CUR, y tramos.
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Figura N°2: Mapas de usos de suelo de los 20 casos de estudio / Fuente: Elaboracién Propia
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3a. DESEMPENO DE LOS COEFICIENTES DE LA MIXTURA DE USOS
EN LOS CASOS DE ESTUDIO
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Grafico N°1. Parametros de la mixtura de usos en la seleccion de casos / Fuente: Elaboracion Propia

El grafico N°1 muestra el desempeno de los coeficientes de la mixtura de usos propuestos en el presente
documento en la escala de cada barrio. Se consideré la superficie total de predios destinados a cada usoy se
calcul6 el CUR, CUC, CUEy CUI total de cada fragmento.

En primer lugar, podemos observar que, de los cuatro coeficientes, el que mide el uso residencial es el que
presenta mayores valores en comparacion con el resto de la muestra. EI CUR (en celeste) presenta un pro-
medio total de 0,5 e inicia en el barrio Bellavista La Florida de valor -0,23, siendo el Ginico fragmento que
obtiene un indice negativo en este parametro. Esto significa que, a pesar de que el barrio sufre un impacto
incipiente de DRI, atin predominan los usos comerciales, de equipamiento o industriales. La curva asciende
sin grandes intervalos y demuestra los valores maximos en el barrio Escandinavia en Las Condes (0,8), Las
Lilas en Providencia (0,8) y El Llano Subercaseaux en San Miguel (0,83). Esto implica que estos barrios pre-
sentan un alto grado de uso residencial en comparacién con el resto de los destinos en sus territorios, y a su
vez, se muestran como barrios homogéneos con poca presencia de comercio y equipamiento.

El CUC (en gris) muestra un desempeno contrario al coeficiente anterior comenzando con valores altos y
terminando en los mas bajos. Los valores mas altos se muestran en los barrios Bellavista La Florida (0,22),
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Centro Historico en Santiago (0,05) y Hospitales en Independencia (0,12), los cuales coinciden a su vez con
los CUR mas bajos de la muestra. Esto evidencia que estos barrios son impactados incipientemente por la
DRI, pero que el grueso de sus predios corresponde a locales comerciales y usos de servicio. Por ejemplo,
podemos observar en la figura N°2 que en Bellavista La Florida predomina el uso comercial (en rojo) pero
muestra la presencia de edificaciones en densidad nuevas (en amarillo) en sus extremos. Los fragmentos
Centro Histérico y Hospitales muestran mayor diversidad de usos y poca presencia de predios residenciales
(en amarillo o café).

Por otro lado, el CUE (en azul claro) promedia 0,92 en los 20 barrios, evidenciando la poca presencia de
equipamiento en los fragmentos que experimentan la DRI en la muestra. Los mayores valores se encuen-
tran en los barrios Hospitales en Independencia (-0,63) y Goycolea en La Cisterna (-0,72). Estos valores
demuestran que, por una parte, el barrio Hospitales, localizado en el peri-centro del AMS, mantiene una
vocacion de usos de salud y educacionales, pero es impactado de manera poco intensa por la DRI. Por otro
lado, el barrio Goycolea, ubicado en el sur-poniente del AMS, se muestra como un fragmento de edificacio-
nes antiguas, que, impactado de manera incipiente por la DRI, mantiene usos educacionales y comerciales
en su territorio.

Finalmente, el CUI (en azul oscuro) es el que evidencia los valores mas bajos: entre -1 en los barrios Bella-
vista La Florida y Lo Castillo a -0,61 en el barrio Estacion Yungay. Los fragmentos de valores mas altos son
Estacion Yungay en Quinta Normal (-0,61), Goycolea en La Cisterna (-0,84) y Avenida Per( en Recoleta
(-0,76). Estos valores demuestran que estos tres barrios tienen una alta presencia industrial en compa-
racion con la muestra, pero que, a su vez, son impactados de manera incipiente por la DRI. Por ejemplo,
podemos observar en la figura N°2 que el fragmento correspondiente a Estacion Yungay evidencia un alto
porcentaje de uso industrial y almacenaje (en café y gris) pero cuenta con un alto grado de uso residencial
en edificaciones en densidad y nuevas (en amarillo) en los extremos del territorio.



ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

3b. CUR EN RELACION CON PARAMETROS DE DENSIDAD RESIDENCIAL
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Grafico N°2. Densidad residencial vs CUR escala barrial / Fuente: Elaboracién Propia

El grafico N°2 muestra el desempefio del CUR en relacion con las densidades residenciales netas y brutas
de cada barrio. Las densidades residenciales brutas (en barras celestes) varian entre 65,8 viv/ha en el barrio
Av. Per(i a 330 viv/ha en el barrio Bulnes. Esto es, que la cantidad de viviendas por barrio en relacion con la
superficie al interior del eje del espacio publico total es variada. Por ejemplo, el barrio Av. Per(i en Indepen-
dencia contiene 5.035 viviendas en 24,7 hectareas de territorio y con valores muy distintos, el barrio Bulnes
en el centro del AMS contiene 7.788 viviendas en una superficie similar de 23,6 hectareas.

Las densidades residenciales netas (en barras grises) varian entre 80,7 viv/ha en el barrio Lo Castillo a 440
viv/ha en el barrio Bulnes. Esto es, que la cantidad de viviendas por barrio en relacion con la superficie total
al interior de la linea oficial de cada manzana es variada. Por ejemplo, el barrio Lo Castillo en Vitacura con-
tiene 3.106 viviendas en 18,5 hectareas de superficie. El barrio Bulnes por otro lado, contiene 7.788 viviendas
en una superficie similar de 17,7 hectareas.

La muestra obtiene un promedio de 5,3 usos por manzana. Que un barrio obtenga varios usos por manzana
promedio implica que cada manzana contemple distintos usos en su territorio. Por ejemplo, el barrio Santa
Isabel promedia 8,1 usos por manzana, esto es, que dentro de las 16 manzanas que contiene el fragmento,
seencuentrans, 6,7,8,9,10y hasta13 destinos en cada una.

En el grafico podemos observar una tendencia de las densidades brutas y netas a bajar a medida que
aumenta el CUR (en linea azul). Como ya mencionamos anteriormente, los barrios que obtuvieron mayor
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CUR son en su mayoria aquellos de uso residencial homogéneo y los barrios que obtuvieron menor CUR,
son aquellos de destinos mas heterogéneos y que presentan mayor diversidad de usos distribuidos en
los fragmentos. Ante esto, podemos establecer, de manera preliminar, que, a mayor densidad residencial,
mayor diversidad de usos. Por ejemplo, el barrio Centro Histérico, localizado en el centro del AMS, pre-
senta una de las densidades residenciales brutas mas alta del estudio, de 281,5 pero, a su vez, presenta altos
nimeros de usos por manzana (6,8 y 7,1 promedio) y alta presencia de locales comerciales en el nivel de la
calle (67y 69) evidenciando diversidad de usos y actividad en su territorio.

El Barrio Bulnes corresponde al caso que presenta la densidad neta mas alta (440 viv/ha). De la superfi-
cie construida total del barrio, 470 mil m2 (70%) corresponden a uso residencial, 73 mil m2 (11%) a usos
comerciales o de servicio, 36 mil m2 (5%) corresponden a equipamiento, y 17 mil m2 (3%) a uso industrial.
En este fragmento, que cuenta con un alto grado de centralidad en el AMS, predomina el uso residencial a
través de la densidad en altura, pero a su vez, presenta alta diversidad de usos en la escala de la manzana
(7,2 promedio) y 72 locales comerciales en el nivel de la calle de caracter barriales: minimarkets, almacenes,
talleres, botillerias, etc. Este barrio evidencia que la alta densidad residencial acompafada de varios usos
por manzanay alta presencia de locales comerciales en el nivel de |a calle, tienen la capacidad de colaborar
con la diversidad de usos de un territorio.

Un caso opuesto corresponde al barrio Villa Israel en la comuna de Estacion Central. Este barrio evidencia
una de las densidades netas mas altas de la muestra con 302,8 viv/ha, y un CUR también alto, equivalente
a 0,71 de un promedio total de 0,5, pero presenta solo un 4% de sus predios densificados. De las 16,6 hec-
tareas de superficie construida, 298 mil m2 (84%) corresponden a uso residencial, 24 mil m2 (7%) a uso
comercial y de servicios, 1 mil m2 (0,4%) corresponden a equipamiento y 22 mil m2 (6%) a uso industrial.
Esto demuestra que el proceso de la DRI es incipiente pero muy intenso. Por ejemplo, es posible encontrar
en el barrio torres de densidad 3179 viv/ha, 4308 viv/ha, 4758 viv/ha y hasta 4809 viv/ha. Por lo que el pro-
medio de densidad residencial del barrio es alto, pero se trata de pocas torres distribuidas en el fragmento
con alto grado de densidad residencial.
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Figura N°3: Estado de avance incipiente de la densificacion, pero de manera intensa, en el barrio Villa Israel de la
comuna Estacion Central / Fuente: Fotografia aérea FONDECYT Iniciacién N°11170501

A pesar de que en Villa Israel solo el 4% del total de predios se ha renovado con torres residenciales en
altura, los nuevos edificios en densidad presentan parametros muy elevados en comparacién con el prome-
dio, alcanzando, por ejemplo, coeficientes de constructibilidad de 10,4, 13,3 e incluso 16,7 de un promedio
de 0,8 en las edificaciones de todo el barrio. Esta intensidad edificatoria también se observa en el factor de
segmentacién alcanzado por el barrio, equivalente a un indice de 21 en un promedio del total de la muestra
de 7. El barrio Villa Israel presenta la mayor segmentacion del tejido urbano, un estado de avance incipiente
de densificacién residencial y una baja intensidad y diversidad de usos en el nivel de la calle.

3c. DENSIDAD RESIDENCIAL Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE
DENSIFICACION RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AMS

Como se mencion6 anteriormente, con el objetivo de analizar |a diversidad y mixtura de usos en los proce-
sos de densificacién residencial intensiva en el AMS, agrupamos los barrios en cuatro categorias de acuerdo
con desempeno del CUR: el tramo 1 corresponde a CURs entre -1a 0,45, el tramo 2 a CURs entre 0,452 0,5, el
tramo 3 corresponde a CURs entre 0,512 0,7y el tramo 4 a CURs entre 0,71a1.
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Tramo 1: Alto nivel de intensidad y diversidad de usos
Bellavista La Florida, Centro Historico, Hospitales, Repiiblica, Los Estanques

En el primer tramo de CUR's podemos encontrar barrios que presentan vocaciones distintas a la residencial
y con variada presencia de comercio en el nivel de la calle pero que, tras el impacto de la DRI, demuestran
densidades residenciales netas altas (197 viv/ha promedio). Observamos barrios con bajo porcentaje de
torres residenciales con relacién a la superficie total de cada fragmento (55%) pero coeficientes de cons-

tructibilidad altisimos (2,3 promedio) alcanzando algunos edificios del barrio Centro Histérico, por ejem-
plo, coeficientes de 15,18 e incluso 25.

Los fragmentos que presentan mayores niveles de densidad residencial corresponden a aquellos que se
localizan en sectores centrales del AMS. Tales son los casos del barrio Centro Histérico y barrio Repiblica de
la comuna Santiago. Estos fragmentos se caracterizan por una temprana vocacion comercial o de servicio, y,
en consecuencia, presentan altos valores CUC con relacién a la muestra: -0,25 y -0,74 respectivamente. Por
lo que, del total de la muestra, son los barrios con mayor presencia comercial, pero continian presentando
predominancia del uso residencial en el total de superficie construida.
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Figura N°4: Locales Comerciales en relacion con el proceso de densificacion residencial en la calle José Miguel Carrera,
barrio Republica / Fuente: Elaboracién Propia

En esta misma linea, ambos barrios evidencian un nimero alto de locales comerciales distribuidos en el
fragmento: el Centro Histérico presenta 67 locales en el primer piso, 65 abiertos y 2 cerrados y el barrio
Republica presenta 60 locales comerciales, 43 de ellos abiertos. La figura N°4 muestra la distribucion del
comercio abiertoy cerrado en la calle José Miguel Carrera del barrio Reptblica. Podemos sefialar que la DRI
(en amarillo) potencia la presencia de locales comerciales abiertos (circulos rojos), ubicindose el grueso de
locales en los primeros pisos de edificios nuevos en densidad.
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En la interseccion de José Miguel Carrera con Toesca es posible observar un edificio residencial que en
1002m2 de superficie predial y 9 pisos de altura, presenta 103 viviendas, esto es, una densidad residencial
neta de 1009viv/ha. Este edificio considera locales comerciales en el nivel de la calle, tales como: dos pelu-
querias, una farmacia, una tienda de mascotas, un minimarket, una panaderia y una tienda de articulos
técnicos. En las edificaciones alrededor del edificio es posible encontrar restaurantes, bares, botillerias y

otros minimarkets.

Figura N°s: Locales Comerciales en la calle José Miguel Carrera, barrio Reptblica / Fuente: Fotografia FONDECYT Inicia-
cién N°11170501

Por otro lado, los Barrios Bellavista en la comuna de La Florida y Hospitales en la comuna de Independencia
se caracterizan por tener vocaciones de uso comercial y de equipamiento, respectivamente, lo que contri-
buye a que la DRI entre de forma incipiente en sus territorios y se distribuya de manera independiente. Por
ejemplo, en la figura N° 2 podemos encontrar ambos mapas de usos de suelo. En el primer caso, el barrio
Bellavista presenta un gran pafio central comercial (en rojo) correspondiente al centro comercial Bellavista
La Florida y la DRI (en amarillo) se encuentra en los bordes del fragmento de manera agrupada. Pode-
mos observar al norte del fragmento 10 predios colindantes, equivalentes a 26 mil mz, destinados a torres
nuevas en densificacién. Por otro lado, en el mapa de usos de suelo del barrio Hospitales podemos observar
gran presencia de equipamiento de educacion (en celeste), oficinas (en rosado) y comercio (en rojo). La DRI
(enamarillo) se localiza al poniente del fragmento, de manera desarticulada.
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Finalmente, debido a la diversidad de usos de sueloy a la necesidad de contar con grandes pafios para cen-
tros de salud, educacién o centros comerciales, estos fragmentos presentan baja segmentacion del tejido
urbano. El tramo 1 promedia un factor de segmentacién de 5,9, evidenciando la menor segmentacion y
grado de incrementalidad en el proceso de densificacion.

Tramo 2: Procesos de densificacién residencial intermedios e incipiente diversidad de usos
Bulnes, Estacion Yungay, Santa Isabel, Av. Peril, Los Descubridores

El segundo tramo contempla 5 barrios que obtienen CURs entre 0,45y 0,5. Estos fragmentos se caracteri-
zan por presentar vocaciones tempranas distintas a la residencial, pero tras el impacto de la DRI, aumentan
intensamente su densidad residencial neta, variando entre 99 viv/ha en Av. Per(i a 440 viv/ha en Bulnes.
Estos barrios presentan mayor estado de avance en el proceso de densificacion que el tramo anterior,y a su
vez, alto uso de suelo en el primer piso (COS de 0,52 promedio).

Los barrios Estacion Yungay de la comuna Quinta Normal y Av. Perti de la comuna Recoleta obtienen coefi-
cientes de uso industrial altos (-0,6 y -0,7), en relacién con la muestra, evidenciando la vocacién temprana
distinta a la residencial de los fragmentos. A pesar de lo anterior, en ambos casos predomina actualmente
el uso residencial en la superficie construida.

En el barrio Estacion Yungay podemos observar un recambio de uso de suelo exclusivo industrial a uno de
uso mixto-residencial, donde el impacto de la DRI se distribuy6é de manera zonificada. Es asi, como en el
mapa de usos de suelo de la figura N°2 podemos observar que el barrio cuenta Ginicamente con tres usos:
residencial nuevo (en amarillo), industrial (en café) y de bodegas y almacenaje (en gris), evidenciando
grandes pafios prediales desarticulados entre si. El fragmento, de 27,9 hectareas, presenta una densidad
residencial neta de 145,4 viv/ha y solo presenta 4 locales comerciales en su territorio (en puntos rojos). Esta
zonificacion trae como consecuencias bordes de calles dispares, como podemos ver en la foto aérea de la
figura N°6, con distintos tejidos urbanos entre manzanas, distintas alturas, distintos tamanfos prediales y
distintos usos.

Figura N°6: Zonificacion en el barrio Estacion Yungay de Quinta Normal / Fuente: Fotografia aérea FONDECYT Inicia-
cién N°11170501
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El barrio Av. Per(i de la comuna Recoleta presenta una superficie de 24,5 hectareas y una densidad residen-
cial neta de 99,8 viv/ha. En el mapa de usos de suelo de la figura N°2 podemos observar que la diversidad de
usosy la DRI (en amarillo) se concentra en los ejes viales de mayor jerarquia: Av. Dominica y Av. Peri. Hacia
el exterior de los fragmentos observamos el grueso de los predios con usos de suelo residenciales en edifi-
caciones antiguas (en café). La DRI se emplaza predominantemente en el eje Av. Per(ly los usos comerciales
y de bodega hacia Av. Dominica.

En esta misma linea, el barrio Bulnes de la comuna Santiago presenta 72 locales comerciales distribuidos
en el fragmento, 54 de ellos abiertos. La figura N°7 muestra la distribucién de los locales comerciales en la
calle Eleuterio Ramirez. Podemos observar, que ocurre algo similar al tramo anterior con relacion a la DRI
(en amarillo), la cual potenciaria la aparicién de actividad comercial en el nivel de la calle. Por ejemplo, en
la interseccion de Eleuterio Ramirez con Lord Cochrane, rodeada de edificios en densidad, se encuentran 8
locales comerciales (circulos rojos) en los primeros niveles de los edificios. En este caso es posible encontrar
en sumayoria, minimarkets, peluquerias y restaurantes.
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Figura N°7: Locales comerciales en relacion con el proceso de densificacion residencial en |a calle Eleuterio Ramirez,
barrio Bulnes / Fuente: Elaboracién Propia

Tramo 3: Bajo nivel de intensidad e incipiente diversidad de usos
Goycolea, Punta de Rieles, Brasil-Yungay, Atacama, Lo Castllo

El tercer tramo se conforma por barrios que obtienen CURs entre 0,51 a 0,7. Al contrario de lo que pode-
mos observar en el tramo anterior, estos barrios se caracterizan por presentar una vocacion residencial
temprana, la cual ha ido mutando con la presencia de equipamientos y locales comerciales, obteniendo
actualmente los indices mas bajos de la muestra en relacién con la densidad residencial netay bruta (119,7
y 104,1 viv/ha promedio). A pesar de que en el total de superficie construida predomina el uso residencial,
los 5 barrios presentan el menor porcentaje de predios densificados de la muestra (9% promedio) eviden-
ciando un impacto incipiente de la DRI.
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En los barrios es posible identificar en su mayoria edificaciones residenciales antiguas, correspondientes
a viviendas unifamiliares de 1y 2 pisos y casas en pasajes, las cuales deben convivir con grandes torres en
densidad. La figura N°8 muestra la vereda norte de la calle Vicuia Mackenna del barrio Goycolea en la
comuna La Cisterna. Podemos observar la compleja convivencia entre un edificio en densidad de 13 pisos
con viviendas unifamiliares aledafias de 1 piso. En consecuencia, estos barrios obtienen los indices mas
bajos de la muestra en la mantencion de edificaciones (66% promedio) y veredas (59% promedio).

Figura N°8: Convivencia entre torres en densidad con viviendas unifamiliares de 1 piso. Calle Vicuia Mackenna, barrio
Goycolea / Fuente: Fotografia FONDECYT Iniciacion N°11170501

En un sector mas central del AMS se encuentra el barrio Brasil-Yungay de superficie 28 hectéreas. El frag-
mento mantuvo desde sus origenes una vocacion residencial, evidenciada en un CUR de 0,6 y en una ocu-
pacion de suelo que asciende a 0,61. A pesar de lo anterior, actualmente presenta 4,7 usos por manzana
promedio y 80 locales comerciales en el nivel de la calle, indice altisimo en comparacion con los 35 locales
promedio que presenta la muestra. En esta misma linea, el barrio obtiene un CUC de -0,76, que, a pesar
de parecer un indice bajo, es uno de los mas altos de la muestra, evidenciando que, aunque en el barrio
predomine el uso residencial en el total de superficie edificada, es posible encontrar mixtura de usos en su
territorio.

La figura N°9 muestra la distribucion de locales comerciales abiertos y cerrados en la calle Catedral. Pode-
mos sefalar, que, a diferencia de las calles analizadas en los tramos anteriores, esta calle presenta tanto
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edificios nuevos (en amarillo) como antiguos (en café) en densidad. Ademas, podemos encontrar predios
destinados al uso comercial (en rojo) en conjunto con locales comerciales abiertos (circulos rojos).
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Figura N°9: Locales comerciales en relacién con el proceso de densificacion residencial en la calle Catedral, barrio
Brasil-Yungay / Fuente: Elaboracién Propia

Al observar el mapa de usos de suelo del barrio Brasil-Yungay en la figura N°2 es posible sefialar que pre-
domina el uso residencial en edificaciones antiguas (en café) y nuevas (en amarillo) pero que el barrio pre-

senta distintos tintes distribuidos de manera independiente en el fragmento, evidenciando la presencia de
mixtura de usos incipiente en el territorio.

Como se menciond anteriormente, los 5 barrios presentan un bajo porcentaje de predios densificados (9%
promedio), evidenciando un bajo estado de avance en los procesos de densificacion en comparacién con el
total de la muestra. Estos procesos, a su vez, son poco intensos. Los barrios obtienen el menor promedio de
coeficientes de constructibilidad de la muestra (1,3) y un factor de segmentacién promedio de10,3.

Tramo 4: Procesos de densificacion residencial intenso y baja diversidad de usos

Villa Israel, Eusebio Lillo, Escandinavia, Las Lilas, El Llano

El dltimo tramo contempla barrios que obtienen CURs entre 0,7 y 1. En estos barrios es posible encontrar
menor diversidad de usos que en los tramos anteriores, mas, el grado de uso residencial en la superficie
construida es mayor, y mas intenso. Los 5 barrios presentan 83% promedio de torres residenciales en relacion
con la superficie total de cada fragmento, y a su vez, presentan 28% promedio de sus predios densificados.

Los fragmentos presentan claras vocaciones residenciales, algunos de ellos en zonas de alta renta, que a
través del impacto de la DRI aumentaron su uso habitacional y su demanda constructiva. Tales son los casos
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del barrio Las Lilas de la comuna Providencia y Escandinavia de la comuna Las Condes. Estos fragmentos, de
tipologias edificatorias de mediana altura y en su mayoria aisladas, obtienen porcentajes de predios den-
sificados altisimos en comparacién con la muestra (52% y 49%), pero a la vez, presentan las ocupaciones
de suelo mas bajas del total (0,3 y 0,2). La figura N°10 muestra una fotografia aérea del barrio Las Lilas, en
ella podemos observar la predominancia del sistema de agrupamiento aislado, la tipologia edificatoria de
mediana alturay la superficie libre que las edificaciones destinan en el nivel o.

Figura N°10: Tipologia edificatoria de mediana altura en el Barrio Las Lilas, Providencia / Fuente: Fotografia aérea
FONDECYT Iniciacién N°11170501

Por otra parte, destaca el barrio Eusebio Lillo en la comuna de Nufoa, el cual presenta altos valores de
superficie construida destinada a uso residencial (CUR 0,74) en distintas tipologias: conviven grandes edi-
ficios en densidad con otros de formato medio, viviendas unifamiliares y casas en pasaje. Si observamos el
mapa de usos de suelo en la figura N°2 podemos sefialar que el barrio presenta mayor diversidad de usos
en el eje vial jerarquico del fragmento: Av. Irarrazaval. Los predios con proyectos nuevos en densificacion
residencial (en amarillo) se ubican cercanos a Av. Irarrazaval, lo que evidencia mayor mixtura de usos en
zonas multifuncionales, y a la vez, captadoras de DRI.

Finalmente, el Gltimo tramo comprende el barrio El Llano Subercaseaux de la comuna San Miguel. Con una
densidad residencial neta de 132 viv/ha se presenta como un fragmento altamente residencial con procesos
de densificacién avanzados e intensos. Al igual que en el caso recién mencionado, en el Llano Subercaseaux
es posible observar mayor diversidad de usos en el eje vial de mayor jerarquia: Gran Av. José Miguel Carrera.
El barrio se caracteriza por sus tipologias de mediana altura y por presentar 80% de la superficie construida
correspondiente a torres residenciales en relacién con el total.
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3d. FICHAS

La siguiente seccidn presenta 20 fichas pertenecientes a los 20 barrios con los datos levantados en el estu-
dio: parametros de la densidad residencial, parametros de la mixtura de usos, fotografias aéreas y mapas
de usos de suelo. Estas se disponen para su posterior analisis y discusién.

BARRIO BELLAVISTA LA FLORIDA

Comuna La Florida

Sup. bruta: 29,3 hd

C0S: 0,33

CC:1,93

Densidad Residencial Neta:104,1 viv/ha
CUR: -0,23

Ndmero de usos por manzana*: 2

Locales Comerciales en primer piso: 7
Estado de mantencion de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencion de las veredas:100%
bueno

Longitud de lared: 2385m

Predios densificados: 22%

Factor de Segmentacién: 1,56
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@ Comercio
Culto
® Deportey recreacion
® Educaciony cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
© Habitacional /E. Antiguo
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@ Hotel y Motel
@ Oficina
@ Otros
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@ Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
@ L. comerciales cerrados

Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
CUR cuc CUE i Usospor |L.Cennivel| - piorsnc |\ ¢, cerrados|9% Ed. Bueno 9 Ed. Malo | 9%V. Bueno % V. Regular| %V. Malo
manzana calle Regular
-0,23 0,22 -1,00 -1,00 2,0 7 7 o 100% 0% 0% 100% 0% 0%
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BARRIO CENTRO HISTORICO

Comuna Santiago

Sup. bruta: 27,77 ha

C0S: 0,59

CC:5,15

Densidad Residencial Neta: 397,8 viv/hd
CUR: 0,05

Nidmero de usos por manzana™: 6,7
Locales Comerciales en primer piso: 67
Estado de mantencion de las edificaciones:
85% bueno

Estado de mantencién de las veredas:
100% bueno

Longitud de la red: 472om

Predios densificados: 18%

Factor de Segmentacion: 3,6

*=Promedio
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BARRIO HOSPITALES

Comuna Independencia

Sup. bruta: 26,1 hd

C0S: 0,50

CC:1,43

Densidad Residencial Neta: 153,4 viv/hd
CUR: 0,12

Nidmero de usos por manzana*: 5,0
Locales Comerciales en primer piso: 10
Estado de mantencién de las edificaciones:
84% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 81%
bueno

Longitud de lared: 3152m

Predios densificados: 4%

Factor de Segmentacion: 18,06
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Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE cul Ueas por* LG aniid L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno P % Ed. Malo | %V.Bueno % V.Regular| % V. Malo
manzana calle Regular
0,12 -0, 51 -0,63 -0,97 5,0 10 9 1 84% 6% 10% 81% 19% 0%
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BARRIO REPUBLICA

Comuna Santiago

Sup. bruta: 24,45 ha

COS: 0,64

CC:1,49

Densidad Residencial Neta: 233,1 viv/ha
CUR: 0,37

Ndmero de usos por manzana*: 6,7
Locales Comerciales en primer piso: 69
Estado de mantencion de las edificaciones:
75% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 93%
bueno

Longitud de lared: 4248m

Predios densificados: 8%

Factor de Segmentacion: 4,2
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Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
f 9
CUR cuc CUE cul U por} L& amang L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno £ % Ed. Malo | % V. Bueno (% V.Regular| %V.Malo
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BARRIO LOS ESTANQUES

Comuna Providencia

Sup. bruta: 22,6 hd

C0S: 0,36

CC:1,7

Densidad Residencial Neta: 99,8 viv/ha
CUR: 0,41

Nidmero de usos por manzana™: 5,1
Locales Comerciales en primer piso: 5
Estado de mantencion de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencién de las veredas:
100% bueno

Longitud de lared: 3839m

Predios densificados: 34%

Factor de Segmentacion: 2,2
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© Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
@ Deportey recreacion
® Educaciény cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
@ Habitacional /E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos

_Usos de Suelo ° £l 1 0 ® L. comerciales cerrados
Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
f 9
CUR cuc CUE cul U por* LE&anafis] L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno o6 = % Ed. Malo | % V. Bueno (% V.Regular| %V.Malo
manzana calle Regular
0,41 -0,87 -0,84 -0,96 51 5 2 3 100% 0% 0% 100% 0% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

Comuna Santiago

BARRIO BULNES ﬁﬂi &‘mw%
\®
AN

Sup. bruta: 23,6 ha

C0S: 0,53

CC:3,36

Densidad Residencial Neta: 440viv/ha
CUR: 0,45

Ndmero de usos por manzana*: 7,2
Locales Comerciales en primer piso: 72
Estado de mantencion de las edificaciones:
87% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 73%
bueno

Longitud de lared: 4248m

Predios densificados: 24%

Factor de Segmentacion: 5,8
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0 Bodegay Almacenaje
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@ Deportey recreacion
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© Talleres e industrias
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_Usos de Suelo ® L. comerciales cerrados
Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE cul Usospor | L.C.ennivel || o pioroc || . cerrados| 9 Ed. Bueno| 70 B3 | 96 Ed. Malo | % V. Bueno |% V. Regular| %V. Malo
manzana calle Regular

0,45 -0,79 -0,90 -0,95 7.2 72 54 18 87% 1% 2% 73% 27% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO ESTACION YUNGAY

Comuna Quinta Normal g

o
Sup. bruta: 24,55 ha s
COS: 0,61 ES
CC:1,3 b
Densidad Residencial Neta: 145,5 viv/hd E
CUR: 0,48

Ndmero de usos por manzana*: 4,8
Locales Comerciales en primer piso: 4
Estado de mantencién de las edificaciones:
94% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 88%
bueno

Longitud de lared: 2452m

Predios densificados: 42%

Factor de Segmentacion: 1,8
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Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
@ Deportey recreacion
® Educaciény cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
® Habitacional/E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
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@ Otros
@ Sitio eriazo
@ Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
o
CUR Ccuc CUE Cul R porﬁ L C.ennivel L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno % Ed. % Ed. Malo | % V. Bueno % V. Regular| % V. Malo
manzana calle Regular
0,48 -0,98 -1,00 -0,61 4.8 4 3 1 94% 6% 0% 838% 13% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

4

BARRIO SANTA ISABEL

Comuna Santiago

CELEL

Sup. bruta: 27,8 ha

A
3 I e R v =

COS: 0,62

CC:2,63 =§ ;
Densidad Residencial Neta: 347,4 viv/hd m

CUR: 0,49 -

Ndmero de usos por manzana*: 8,2
Locales Comerciales en primer piso: 123
Estado de mantencién de las edificaciones:
60% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 75%
bueno

Longitud de lared: 4265m

Predios densificados: 8%

Factor de Segmentacion: 9,1
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© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE cul Usospor L. Cennivel |, - pierocl) ¢ cerrados|9% Ed. Bueno| 2 B4 | 96 €d. Malo | %V. Bueno % V. Regular| %V.Malo
manzana calle Regular
0,49 -0,77 -0,95 -0,89 8,2 123 92 31 60% 38% 2% 75% 24% 1%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO AV. PERU

Comuna Recoleta

Sup. bruta: 24,5 ha

C0S: 0,48

CC:1,02

Densidad Residencial Neta: 99,8 viv/ha
CUR: 0,50

Ndmero de usos por manzana*: 5,7
Locales Comerciales en primer piso: 49
Estado de mantencién de las edificaciones:
80% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 72%
bueno

Longitud de lared: 4589m

Predios densificados: 4%

Factor de Segmentacion: 13,4
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0 Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
@ Deportey recreacion
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@ Estacionamientos
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© Hotel y Motel
® Oficina
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@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
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Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE cul Usospor L. Cennivell) ~ picocli G cerrados|9 Ed. Bueno| 2 €% | 9 Ed. Malo | 9 V. Bueno [9% V. Regular| 9%V. Malo
manzana calle Regular
0,50 -0,85 -1,00 -0,76 5.7 49 30 10 80% 19% 1% 72% 26% 2%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO LOS DESCUBRIDORES

Comuna Las Condes

Sup. bruta: 24,1 ha

C0S: 0,35

CC: 2,29

Densidad Residencial Neta: 202,9 viv/hd
CUR: 0,50

Nidmero de usos por manzana*: 3,7
Locales Comerciales en primer piso: 8
Estado de mantencion de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 100%
bueno

Longitud de lared: 4476m

Predios densificados: 26%

Factor de Segmentacion: 3,6
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@ Deportey recreacion
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@ Estacionamientos
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Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias

— al ® L. comerciales abiertos
0 % 100 %
_Usos de Suelo ® L. comerciales cerrados
Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE cul Usospor |L.C.ennivel || ¢ _icrvocl| C.cerrados| % Ed. Bueno| . ° % | 9 Ed. Malo | %V. Bueno % V. Regular| %V.Malo
manzana calle Regular
0,50 -0,99 -0,99 -0,95 3.7 8 8 o 100% 0% 0% 100% 0% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO GOYCOLEA

Comuna La Cisterna

Sup. bruta: 29 hd

C0S: 0,37

CC:1,01

Densidad Residencial Neta: 102,1 viv/hd
CUR: 0,51

Nidmero de usos por manzana*: 3,7
Locales Comerciales en primer piso: 20
Estado de mantencion de las edificaciones:
23% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 24%
bueno

Longitud de lared: 3551m

Predios densificados: 3%

Factor de Segmentacion: 16,9
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Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
@ Deportey recreacion
® Educaciény cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
® Habitacional/E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
@® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
i 9
CUR cuc CUE cul Usospor L Cennivel|| - vicriocl| ¢ cerrados| % Ed. Bueno| 72 | 96 Ed Malo | 9 V. Bueno (9 V. Regular| 9V. Malo
manzana calle Regular
0,51 -0,97 -0,72 -0,84 3.7 20 17 3 23% 75% 2% 24% 56% 19%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION

RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO PUNTA DE RIELES

Comuna Macul

Sup. bruta: 28,23 ha

COS: 0,62

CC:1,39

Densidad Residencial Neta:122,2 viv/ha
CUR: 0,58

Ndmero de usos por manzana*: 8,2
Locales Comerciales en primer piso: 24

Estado de mantencion de las edificaciones:

38% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 19%
bueno

Longitud de lared: 3079m

Predios densificados: 6%

Factor de Segmentacion: 12,3
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Culto
@ Deportey recreacion
® Educacién y cultura
@ Estacionamientos
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Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
@® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
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Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
9
CUR cuc CUE Ccul s por% L&cmate] L.C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno # % Ed. Malo | % V.Bueno |% V.Regular| % V. Malo
manzana calle Regular
0,58 -0,95 -0,94 -0,91 8,2 24 20 4 38% 58% 4% 19% 64% 7%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO BRASIL YUNGAY

Comuna Santiago

Sup. bruta: 28,06 ha

C0S: 0,63

CC:1,57

Densidad Residencial Neta: 154,6 viv/ha
CUR: 0,61

Ndmero de usos por manzana™: 4,8
Locales Comerciales en primer piso: 80
Estado de mantencion de las edificaciones:
82% bueno

Estado de mantenci6n de las veredas: 93%
bueno

Longitud de la red: 4321m

Predios densificados: 5%

Factor de Segmentacion: 9,29
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@ Comercio
Culto
® Deporte y recreacion
® Educaciény cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
© Habitacional/E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
@® Oficina
@ Otros
@ sitio eriazo
@ Talleres e industrias
® L comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
f 9
CUR cuc CUE Ccul Uees pork L C.ennivel L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno 7 &l % Ed. Malo | % V. Bueno (% V. Regular| % V. Malo
manzana | Regular
0,61 \ -0,76 -0,89 ‘ -0,93 ‘ 4,8 80 \ 47 \ 33 82% ‘ 13% 5% 93% ‘ 7% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO ATACAMA

Comuna San Miguel

Sup. bruta: 26,07 ha

C0S: 0,39

CC:0,99

Densidad Residencial Neta: 138,7 viv/ha
CUR: 0,66

Nidmero de usos por manzana*: 5,8
Locales Comerciales en primer piso: 43
Estado de mantencion de las edificaciones:
89% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 67%
bueno

Longitud de lared: 3683m

Predios densificados: 5%

Factor de Segmentacion: 13,1
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Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
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© Hotel y Motel
@® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
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Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencion de
diversidad de usos de lacalle edificaciones las veredas
i 9
CUR cuc CUE cul Usospor |L.C.ennivel | ¢ .o |1 . cerrados| % Ed. Bueno| 7 °4 | 9% Ed. Malo | %V. Bueno [% V. Regular| 9% V. Malo
manzana calle Regular
0,66 -0, 88 -0,95 -0,91 5.8 43 30 13 89% 1% 0% 67% 33% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO LO CASTILLO

Comuna Vitacura

Sup. bruta: 25,8 hd

C0S: 0,32

CC:1,53

Densidad Residencial Neta: 80,7 viv/hd
CUR: 0,69

Ndmero de usos por manzana*: 2,4
Locales Comerciales en primer piso: 20
Estado de mantencién de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 92%
bueno

Longitud de lared: 3529m

Predios densificados: 25%

Factor de Segmentacion: 0,14
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Locales Comerciales en el nivel

Bodegay Almacenaje
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@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
® Habitacional/E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
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© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Estado de mantencién de las

Estado de mantencién de

diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
i 9
CUR cuc CUE cul Usospor |L.C.ennivel|| ¢ picrocl| ¢ cerrados|%Ed. Bueno| 72 5% | 96 Ed Malo | 9 V. Bueno (% V. Regular| % V. Malo
manzana calle Regular
0,69 -0,84 -1,00 -1,00 2,4 20 18 2 100% 0% 0% 92% 0% 8%

“*=Promedio

41



ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO VILLA ISRAEL

Comuna Estacién Central

Sup. bruta: 24,78 ha

C0S: 0,59

CC:1,89

Densidad Residencial Neta: 302,7 viv/ha
CUR: 0,71

Ndmero de usos por manzana*: 4,8
Locales Comerciales en primer piso: 55
Estado de mantencion de las edificaciones:
72% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 90%
bueno

Longitud de lared: 4202m

Predios densificados: 4%

Factor de Segmentacion: 21,05
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_Usos de Suelc ® L. comerciales cerrados

Parametros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
CUR cuc CUE cul Usospor | L.C.ennivel |, - _yiertos|L C. cerrados| % Ed. Bueno| 72 E% | o Ed. Malo | 9V. Bueno [% V. Regular| % V. Malo
manzana calle Regular
0,71 ‘ -0,87 ‘ -0,99 ‘ -0,88 4.8 55 ‘ 52 ‘ 3 72% ‘ 21% ‘ 7% 90% ‘ 9% ‘ 1%

“*=Promedio




ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO EUSEBIO LILLO

Comuna Nufioa

Sup. bruta: 23,3 hd

C0S: 0,42

CC:1,63

Densidad Residencial Neta: 195,3 viv/ha
CUR: 0,74

Ndmero de usos por manzana*: 6,5
Locales Comerciales en primer piso: 29
Estado de mantencion de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencién de las veredas:
100% bueno

Longitud de la red: 4068m

Predios densificados: 11%

Factor de Segmentacion: 6,1
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_Usos de Suelo h 5 100 200 @ L comerciales cerrados
Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencion de las Estado de mantencion de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
i o
CUR cuc CUE cul Usospor |L.C.ennivel | - uicrios|i ¢ cerrados|% Ed. Bueno| 754 | 96 Ed. Malo | 9 V. Bueno (9% V. Regular| 9%V. Malo
manzana calle Regular
0,74 -0,92 -0,96 -0,96 6.5 29 27 2 100% 0% 0% 100% 0% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION

RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO ESCANDINAVIA

Comuna Las Condes

Sup. bruta: 26,2 hi

C0S: 0,27

CC: 2,15

Densidad Residencial Neta: 170,1 viv/ha
CUR: 0,80

Ndmero de usos por manzana*: 3,6
Locales Comerciales en primer piso: 14
Estado de mantencion de las edificaciones:
100% bueno

Estado de mantencién de las veredas:
100% bueno

Longitud de la red: 4895m

Predios densificados: 49%

Factor de Segmentacion: 1,9

*=Promedio

Pardmetros de la

ytN®

F. Aérea_F. Fondec

Bodegay Almacenaje
@ Comercio
Culto
@ Deportey recreacion
® Educaciény cultura
@ Estacionamientos
@ Habitacional/Casa
® Habitacional/E. Antiguo
Habitacional/E. Nuevo
© Hotel y Motel
® Oficina
@ Otros
@ Sitio eriazo
© Talleres e industrias
® L. comerciales abiertos
® L. comerciales cerrados

Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de

diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
o
CUR ’ cuc CUE cul L C;lewe‘ L. C. abiertos | L. C. cerrados| % Ed. Bueno ngilliar % Ed. Malo | % V. Bueno (% V.Regular| % V. Malo
0,80 -0,89 ‘ -0,99 ‘ -0,93 14 ‘ l 3 100% ‘ 0% 0% 100% ‘ 0% ‘ 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO LAS LILAS

Comuna Providencia

Sup. bruta: 23 ha

C0S: 0,39

CC:1,7

Densidad Residencial Neta: 166,1 viv/hd
CUR: 0,80

Nidmero de usos por manzana*: 5,0

Locales Comerciales en primer piso: 3
Estado de mantencién de las edificaciones:
99% bueno

Estado de mantencion de las veredas: 100%
bueno

Longitud de lared: 3182m

Predios densificados: 52%

Factor de Segmentacion: 1,6
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Pardmetros de la Locales Comerciales en el nivel Estado de mantencién de las Estado de mantencién de
diversidad de usos delacalle edificaciones las veredas
o
CUR cuc CUE cul Usospor | L.C.ennivel|) - .picrios|i G cerrados| 9% Ed. Bueno|  7° E% | 96 £d. Malo | % V. Bueno % V. Regular| %V.Malo
manzana calle Regular
0,80 -0,98 -0,98 -0,94 5.0 3 1 2 99% 1% 0% 100% 0% 0%
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ANALISIS DE LA DIVERSIDAD Y MIXTURA DE USOS EN LOS PROCESOS DE DENSIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA EN EL AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

BARRIO EL LLANO SUBERCASEAUX

Comuna San Miguel

Sup. bruta: 25,3 hd

C0S: 0,31

CC:1,9

Densidad Residencial Neta:132,6 viv/hd
CUR: 0,83

Nidmero de usos por manzana*: 5,1

Locales Comerciales en primer piso: 16
Estado de mantencién de las edificaciones:
97% bueno

Estado de mantencién de las veredas: 64%
bueno

Longitud de lared: 3143m

Predios densificados: 22%

Factor de Segmentacion: 3,6
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