




¿QUIÉNES SOMOS?





NUESTRO PROYECTO



¿Qué 
buscamos?

Constituirnos como una plataforma para 

posibilitar y conducir el diálogo transparente, 

informado y propositivo, para la promoción 

de procesos de densificación equilibrada, 

articulando representantes del mundo 

público, privado y la sociedad civil 

organizada y no organizada.



¿Para qué? • Democratizar el acceso a las oportunidades que 

da la ciudad.

• Aprovechar de manera racional los recursos y la 

inversión existente y futura.

–
(…) y así mejorar 
la calidad de vida 
de las personas



CONTEXTO



¿Qué 
entendemos 

por 
densidad?

Altura de edificación
Cantidad de habitantes o viviendas

Superficie



Tendencias de 
mercado al 

primer 
semestre de 

2018
(RM)

• Stock acumulado: Al primer semestre del 2018 

hay un 65% de casas y un 35% de 

departamentos construidos y entregados. 

• Estado actual RM (promesas): mayor peso de 

departamentos versus casas (77% y 23% 

respectivamente).

Fuente: TOCTOC.com



Distribución 
histórica de 
densidad de 

departamentos 
nuevos en el Gran 

Santiago
1970 - 2017

Fuente: TOCTOC.com



Distribución 
histórica de 
densidad de 

departamentos 
nuevos en el Gran 

Santiago
1970 - 2017

Fuente: TOCTOC.com



Aumento del 
precio 

promedio de 
departamentos

Precio promedio departamentos y UF/M2 por trimestre 2012 - 2018

Fuente: TOCTOC.com



Aumento del 
precio 

promedio de 
departamentos

Fuente: TOCTOC.com



¿Qué 
entendemos 

por 
densificación 
equilibrada?

Proceso PLANIFICADO

Que favorezca la INTEGRACIÓN

Diseñado e implementado de manera 
EFICIENTE

Que considere la PARTICIPACIÓN 
CIUDADANA

Con equilibrio entre la SUSTENTABILIDAD 
ECONÓMICA Y SOCIAL



PROCESO PLANIFICADO



Zonas de
alta y baja 

densidad
en Santiago

Fuente: OCUC

–
En rojo se muestran las manzanas con densidades 

mayores a 150 habitantes por hectárea

• Pese a la creciente 

demanda por 

acceder a buenas 

localizaciones,

hay zonas 

céntricas donde la 

densidad sigue 

siendo baja.



Variación de
la población

por manzana
entre

2002 y 2017

Fuente: OCUC

• Pese a la creciente 

demanda por 

acceder a buenas 

localizaciones, hay 

zonas céntricas que 

están perdiendo 

población.

–
En color naranjo se muestran las manzanas que tuvieron un 

aumento de la población desde el 2002 al 2017. Las 
manzanas en gris han mantenido o disminuido su población



Suelo 
disponible

en comunas 
céntricas

con potencial 
innobiliario

Fuente: TOCTOC.com

• La cantidad de 

viviendas que sería 

posible construir en 11 

comunas con potencial 

inmobiliario en 

Santiago es de 

534.100 en zonas de 

7 o más pisos.



Ejemplo de 
falta de visión 

integral: 
Vicuña 

Mackenna:

Fuente: toctoc.com



Desequilibrio
de densidad a 

escala local
Fuente: www.maps.google.cl Fuente: OCUC

Fuente: www.lanacion.cl Fuente: maps.google.cl



QUE FAVOREZCA LA 
INTEGRACIÓN



Cantidad de 
allegados
por zona

censal

Fuente: OCUC

COMUNA
N° DE HOGARES 

ALLEGADOS

Santiago 9.916

Recoleta 3.407

Estación Central 3.328

Maipú 3.189

La Florida 3.043



Sueldos 
promedio 

requeridos
para acceder

a una vivienda 
de un 

dormitorio 
según comuna

Fuente: TOCTOC.com

Los valores fueron calculados según las 

ventas reales que se han realizado el 

año 2018 (6500 promesas de 1 

dormitorio hasta julio) con las siguientes 

condiciones: 20 años plazo con una 

tasa de interés de 3.5% y un pie del 

20%.

El ingreso mínimo para

comprar en Quinta Normal

el departamento de 1

dormitorio es $726.644



Sueldos 
promedio 

requeridos
para acceder

a una vivienda 
de dos 

dormitorios 
según comuna

Fuente: TOCTOC.com

*Los valores fueron calculados según 

las ventas reales que se han realizado el 

año 2018 (8700 promesas de 2 

dormitorios hasta julio) con las 

siguientes condiciones: 20 años plazo 

con una tasa de interés de 3.5% y un 

pie del 20%.

*Supuesto cálculo arriendo: equivale a 

33% del sueldo

El ingreso mínimo para 

comprar en Quinta Normal 

el departamento de 2

dormitorios es $903.790

Para arrendar, $993.227



Limitado peso 
del Estado

en integración 
bajo 

densificación

+<

2.814   

1.025   

Casas promesadas

(1er semestre 2018)

Sin DS Con DS

12.908   

201   

Departamentos promesados

(1er semestre 2018) 

Sin DS Con DS

• En el caso de las casas, las viviendas de integración social 

DS19/116 representaron el 27% de las promesas en la RM. En 

el caso de los departamentos, solo el 1,5%

• Queda pendiente la tarea de generar mecanismos para 

garantizar buenas localizaciones a los subsidios de integración 



DISEÑADO E IMPLEMENTADO
DE MANERA EFICIENTE



Zonas de 
Buena 

Accesibilidad

• Zonas dentro del Área Metropolitana de Santiago 

que cumplen con estándares de accesibilidad a 

infraestructura, definidos por el CNDU:

Áreas verdes | Educación | Salud | Transporte

• Zonas que cumplen con los estándares de al menos 

3 de las 4 dimensiones.

¿QUÉ SON?

¿CÓMO SE DETERMINARON?



Zonas de 
Buena 

Accesibilidad 
en la AMS



Permisos 
que se 
ubican 

dentro de 
alguna de 

las ZBA



ZBA
y suelo 

disponible



Ejemplo:
Accesibilidad 

a Áreas 
Verdes en 

Macul



Ejemplo:
Accesibilidad 

a Áreas 
Verdes 

agregando 
permisos 

aprobados



QUE CONSIDERE LA
PARTICIPACIÓN CIUDADANA





Percepciones 
sobre la 

densificación

Fuente: Juan Pablo Martínez



Percepciones 
sobre la 

densificación

Fuente: Juan Pablo Martínez



Percepciones 
sobre la 

densificación

Fuente: Juan Pablo Martínez



Gran 
cantidad de 

comunas han 
empezado a 
congelar sus 

Planes 
Reguladores

* Comunas 

centrales y 

pericentrales que 

han congelado sus 

Planes Reguladores



Cantidad de 
allegados en 

comunas
que han 

congelado 
total o 

parcialmente 
sus PRC*

Fuente: OCUC

* Comunas con 

potencial de 

densificación que 

han comenzado a 

congelar sus 

Planes Reguladores

65,3%

34,7%

Cantidad de allegados en comunas que han

congelado total o parcialmente el PRC (23 comunas)

Cantidad de allegados en el resto de las comunas



CON CRITERIOS DE
SUSTENTABILIDAD

ECONÓMICA Y SOCIAL



Importancia de 
considerar la 

sustentabilidad 
económica y 

social 



Análisis paño 
eje 

Irarrázaval



CONCLUSIONES



Conclusiones

Falta de planificación integral: fragmentación

Vivienda asequible no es espontánea: se 
necesita acción pública

Ineficiencia en relación a inversión: sub y 
sobre utilización

Varias aristas sociales: i) presión por bloqueo de 
PRCs, ii) demanda por acceso, y iii) ¿nuevas 
comunidades?

Riesgo de normas inadecuadas: Amenaza al 
bien común 



DETALLES
DEL PROYECTO



Etapas y 
principales 
actividades

• ETAPA 1: DIAGNÓSTICO (diciembre-mayo)
• Seminarios (2)

• Taller académico (1)

• Hito social (1) 

• Taller con mesa de adherentes (1)

• Jornada participativa (1)

• Boletín electrónico (2)

• Página web (1)

• ETAPA 2: PROPUESTAS (junio-octubre)
• Seminario (1)

• Taller con mesa de adherentes (1)

• Jornada participativa (1)

• Reuniones de afinamiento de propuestas (4)

• Boletín electrónico (2)

• Publicación online (1)







Fuente: toctoc.com

Vicuña 
Mackenna:
7 comunas,
7 realidades



Aumento del precio promedio de 
departamentos



Zonas de 
buena 
accesibilidad 
en el Área 
Metropolitana 
de Santiago



Fuente: Juan Pablo Martínez

Percepciones
sobre la 
densificación



Percepciones 
sobre la 

densificación

Fuente: www.t13.cl y www.biobiochile.cl

Cambiar foto






