Revista de Geografia Norte Grande, 29: 39-55 (2002)

Reconfiguracion de la Periferia
del Gran Santiago: Prevision de
las Nuevas Tendencias
Observadas'
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RESUMEN

Este articulo muestra que las actuales formas de crecimiento de la ciudad modifican la
configuracién tradicional de las areas periurbanas, conocidas cominmente como periferia.
Del crecimiento caracterizado por el efecto de aglomeracion, la expansién continua, la
eclosion, la atomizacion y las particiones internas, que provocaron histéricamente una
organizacion fisica centrifuga, por completacién de intersticios interaxiales y asimétricos,
hemos pasado hoy a modalidades de crecimiento caracterizadas durante estos Gltimos dos
decenios por procesos de satelizacion, de aislamiento autosuficiente y de destructuracion,
los que provocan una organizacion fisica tipificada por una densificacion heterogénea y
una reconfiguracion de la periferia por saltos de oveja.

El estudio de estas modalidades de organizacion fisica permite plantear que el conocimiento
anticipado de las orientaciones del mercado, en cuanto a oferta potencial de suelo urbano,
constituye un recurso cientifico y econéomico inevitable para mejorar la gestion del creci-
miento. Para ello, se propone un método de estudio de las tendencias futuras del crecimien-
to, que tiene por finalidad prever las orientaciones territoriales de la expansion urbana. Sobre
esa base se plantean tres escenarios posibles de crecimiento para el Gran Santiago.

ABSTRACT

This Article shows how contemporary city growth (sprawl), modify the traditional configuration
of the peri-urban areas, known commonly as peripherie. From the old spraw!| ways, caracterized
by congestion, continous extension, eclosion, atomisation and internal divisions, which
historically produced an excentric and assimetric phisical organization by the development
in inter-axial spaces, we have developed today into a growth mode caracterized, in this last
20 years, by satelization process, self sufficient isolation, and de-structuration, which causes
a phisical organisation caracterized by an heterogenious densification and a re-configuration
of the peripherie by “sheep jumps”.

The study of this types of phisical organization allows to claim that the knowledge to predict
the orientation of real estate market and his potencial offers of urban sites, constitutes a
cientific and economic resource unavoidable to improve the sprawl management. With this
aim, | propose a study method of the future sprawl tendencies, which has for goal to forsee
the territorial orientations of urban expansion. On this arguments, the article shows three
possible scenarios for the future growth of the city of Santiago de Chile.
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El problema del crecimiento de las ciudades
ha constituido una preocupacion mayor de la
administracion publica, de los urbanistas, de los
ingenieros y, mas tarde, de demagrafos y cientistas
sociales, durante el siglo XX. Sin embargo, ya es
posible observar la complejidad de este fenome-
no en la constitucion de los faubourgs de la Eu-
ropa medieval y en su posterior incorporacion a
la cité como resultado de la desfuncionalizacion
de los muros. Lo mismo es posible observar en la
época de la industrializacién en Inglaterra y el
consecuente proceso de migracién hacia las prin-
cipales ciudades de la isla. En América Latina, y
Chile no es una excepcioén, la forma mas con-
temporanea del crecimiento urbano acelerado
encuentra sus origenes en la época en que se ini-
cia el proceso de Industrializacién por Substitu-
cién de Importaciones (1Sl) que significo la in-
dustrializacion de las grandes y medianas ciuda-
des de la Region, generando una fuerte atraccion
para la poblacion rural y de pequeias ciudades
—que vivia en condiciones muy precarias— en
busca de empleo y mejoramiento de sus condi-
ciones de vida.

En 1979, la decisién gubernamental de eli-
minar el Iimite urbano de los instrumentos de
planificacién territorial (IPTs), a través del D.S.
420, no hace méas que profundizar esta tendencia
a la expansion fisica, apoyandose en dos cuali-
dades principales del crecimiento, bien conoci-
das en economia urbana: por un lado, el atracti-
vo que significa la inversién en terrenos de alta y
rapida plusvalia (nos referimos aqui a los terre-
nos de caracter rural localizados hasta ese mo-
mento fuera del limite urbano) y, por otro lado,
la atractiva compensacién a la mayor distancia
de recorrido hacia el centro de la ciudad, que
implica la inversién en terrenos de muy bajo pre-
cio. Esto ultimo es ain mas cierto si se piensa
gue el gasto en mayores equipamientos e infraes-
tructura vial para atender estos nuevos barrios y
residencias, es absorbido mayoritariamente por
el erario publico, es decir por el conjunto de la
poblacion y no solo por aquellos que benefician
de estas inversiones.? El impacto de los 5 afios
que dura la aplicacién de esta politica —la que
fue modificada el 31 de marzo de 1985- se ob-

3 Consultar a este prop6sito el estudio Calculo de costos
marginales en el crecimiento de la ciudad, preparado
por un equipo de investigadores de la Universidad de
Santiago de Chile, para el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, 1999.
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serva aun hoy en lo que es posible denominar
una cultura de ocupacion de la periferia ala que
nos referiremos mas adelante.

Con la eliminacion del limite urbano, el de-
sarrollo de los asentamientos humanos debe obe-
decer a las variaciones del mercado de suelos, es
decir a la légica de la oferta y la demanda. Segun
esta ideologia mercantilista el suelo urbano no
€S un recurso escaso y, por lo tanto, es necesario
definir los mecanismos que favorezcan el creci-
miento natural de las dreas urbanas en funcion
de ladindmica del mercado. La intervencion del
Estado en materia urbana fue entonces conside-
rada como un factor de distorsion y de escasez
artificial del recurso suelo y se estimulé de paso
la iniciativa y la inversion privada, lo que fue
ademas consagrado en la Constitucion Politica
de la Republica. En consecuencia, este modelo
de desarrollo urbano propone un mecanismo de
asignacién de recursos del tipo laissez faire.

Es necesario agregar que la aplicacion de esta
politica provoca y/o exacerba la especulacion
inmobiliaria, incorporando una importante pre-
sion sobre terrenos agricolas, un fuerte aumento
de los niveles de inversién publica en infraes-
tructura, una evidente degradacién del entorno
natural y paisajistico, una expansién fisica no
controlada hacia el norte, nororiente, oriente y
sur. Lo anteriormente expuesto muestra ademas,
desde un punto de vista mas teérico, que el cre-
cimiento urbano ha sido histéricamente asimila-
do al crecimiento demogréfico de la ciudad, y
este ultimo a la expansion fisica de la misma
como respuesta a la demanda de suelo urbano
para la vivienda. Hecha esta ecuacion, se asocia,
erroneamente a nuestro entender, crecimiento
urbano y expansion fisica, al tiempo que se con-
funde de manera casi subliminal /o urbano con
la ciudad. Al mismo tiempo se hace énfasis prio-
ritario en dos aspectos del crecimiento urbano:
sus modalidades y su intensidad.

Las limitaciones de las formas
tradicionales de estudio del
crecimiento urbano

Con respecto a las modalidades, el crecimien-
to de las ciudades, desde un punto de vista fisi-
o, se expresa tradicionalmente de tres maneras
distintas: expansion fisica, densificaciéon y crea-
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cion de barrios satélites. El principal impacto de
la expansion fisica, entendida como el crecimien-
to en extension, es la disminucién de tierras agri-
colas y el aumento de las distancias intraurbanas
que conlleva una serie de disfuncionamientos y
costos para los habitantes y el presupuesto fiscal.
La densificacion, por su parte, genera una fuerte
presién sobre los equipamientos e infraestructuras
existentes al tiempo que provoca una concentra-
cion y mixtura de las actividades, implicando
entre otros un fuerte hacinamiento en las areas
centrales. El impacto de los barrios satélites es
similar al de la expansion fisica, pero con la ven-
taja de disminuir la envergadura de la embestida
de la ciudad sobre tierras agricolas. Ademas, en
este caso se disminuye la rapidez de la extensiéon
de la ciudad, si bien la experiencia ha demostra-
do que esta se produce de todas maneras a me-
diano o largo plazo.

Con respecto a la intensidad del crecimiento
de las ciudades, esta ha sido tradicionalmente
medida sobre la base de dos parametros funda-
mentales: el crecimiento demografico (agregado
que incluye el crecimiento vegetativo y por efec-
to migratorio) y el aumento de la superficie urba-
nizada (que genero el fantasma de la expansion
de la mancha de aceite tantas veces evocada por
los investigadores latinoamericanos). Mancha de
aceite continua y aumento de la poblacién se
transformaron entonces en los reveladores de to-
dos los males asociados al crecimiento urbano.
Esto hizo suponer que en la ausencia de ambos,
la ciudad debia recuperar sus cualidades: si se
lograba detener la expansion fisica continuay si,
al mismo tiempo, se alcanzaba una tasa de creci-
miento tendiente a cero, era posible pensar nue-
vamente en una planificacién de las ciudades,
como si esta Ultima fuera un ejercicio valido solo
en tiempos de bonanza.

Algunas de las principales metrépolis latinoa-
mericanas (Ciudad de México, Buenos Aires,
Santiago) exhiben, en los Gltimos afos, impor-
tantes disminuciones en las tasas de crecimiento
demografico ademas de una fuerte disminucion
en el avance de la mancha de aceite sobre terre-
nos agricolas. Ademas, el fantasma de las
monstruépolis tantas veces anunciado de mane-
ra apocaliptica, que debia revelarse tal anticristo
urbano hacia fines del mitico milenio, generan-
do una gran tribulacion en los ciudadanos, no
fue tal. Las frias cifras demostraron que muchas
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ciudades decrecian en poblacion (en particular
los centros histéricos) y que se detenia su expan-
sion. Sin embargo, al revés de lo postulado por
muchos estudiosos de lo urbano, esta disminu-
cion no ha provocado ninguna bonanza. Es de-
cir, ni bonanza ni gran tribulacion. Observamos,
hoy en dia, que se rompe el circulo vicioso de la
concepcién mecanicista y de causalidad de la
ciudad, que pretende que a tal evento correspon-
datal fenomeno unico, al interior de un mundo
de posibilidades finito y bien conocido. Esto se
debe, a que ademas de considerar las modalida-
des y la intensidad del crecimiento de las ciuda-
des, es también necesario estudiar las
implicaciones de las formas contemporaneas de
organizacién urbana sobre la poblacion. En otras
palabras, se intenta responder a la pregunta: ;Cudl
es el impacto observado de las formas actuales
de organizacion de la ciudad sobre la poblacion
que en ella habita?

Una tercera variable en el
estudio del crecimiento urbano:
el impacto observado de las
dinamicas de organizacion
urbana

Este impacto puede ser medido en diversos
aspectos de la vida humana: calidad de la rela-
cion trabajo-residencia, localizacion estratégica
en relacion con los equipamientos, posibilidad
de construir mayores intercambios de proximi-
dad, etc. Contrariamente a lo postulado con in-
sistencia, el crecimiento urbano no es un valor
negativo o positivo. Es simplemente un signo de
nuestra contemporaneidad urbana, cuyo valor sera
tributario de la manera en que la ciudad y los
ciudadanos internalicen sus beneficios probables.
La mejor prueba de ello es que durante los anos
apocalipticos latinoamericanos, '60 - ‘80, mien-
tras un sector de la poblacién sufria la miseria
producto de la falta de manejo de este crecimiento,
otro sector —no necesariamente minoritario— go-
zaba de los beneficios de este crecimiento.

En la investigacion que llevamos a cabo, nos
interesa establecer y modelar el impacto del cre-
cimiento urbano sobre el valor del suelo de re-
serva urbana para identificar las posibilidades de
orientar esta plusvalia en beneficio del Estado, el
municipio y los estratos econémicos bajos y
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medios de la poblacion. Los grupos econéomicos
medio-altos (estratos B y C1), al crear barrios y
areas de gran calidad material y de equipamiento
generan un aumento del precio del suelo propioy
aledano, aumento que va en su propio beneficio
en la medida en que son ellos mismos quienes
reinvierten en esos suelos. Sin embargo, hemos
observado que, mediante el mecanismo de la es-
peculaciéon inmobiliaria, esos suelos aledaros,
muchas veces de propiedad fiscal o privada, de
bajos ingresos, son adquiridos previa urbanizacién
parcial de ellos de manera que al momento de
producirse la plusvalia estos terrenos ya son pro-
piedad de los promotores inmobiliarios o de par-
ticulares. En consecuencia, la pregunta especifica
que surge es: ; De qué manera es posible revertir el
proceso de concentracion de la propiedad del sue-
lo peri-urbano en vias de una mejor distribucion
de su propiedad y de una preservacion de sus cua-
lidades naturales?

A través de esta pregunta —y sin realizar nin-
gun juicio de valor— se asume implicitamente
gue esta concentracion de la propiedad del suelo
es negativa para las necesidades de redistribuciéon
equitativa del suelo urbano, y por lo tanto se ejerce
como un antecedente de los planes estatales a
favor de un mejoramiento de las condiciones de
acceso al suelo urbano. Este antecedente nos lleva
aindagar en los instrumentos posibles que permi-
tan alcanzar este objetivo. Entonces, la investiga-
cion cientifica debe contribuir a identificar los ins-
trumentos que permitan alcanzar los objetivos so-
ciales planteados por una colectividad.
Parafraseando a Marcuse, ya no estamos ante el
dilema utépico de no conocer ni poseer los me-
dios para alcanzar los objetivos planteados por la
sociedad. Estamos ante el dilema ético de saber si
estamos dispuestos a identificar los instrumentos,
medios y recursos que haran posible satisfacer las
necesidades de bienestar de la poblacion, lo que
constituye el fin Gltimo de toda ciencia, segun las
propias palabras de Adam Smith en su libro fun-
dador del capitalismo, De la riqueza de las nacio-
nes.

El conocimiento anticipado
como recurso cientifico

La segunda consecuencia principal del actual
proceso de desarrollo urbano (y no sélo en Chile)
es la aparicion del promotor inmobiliario privado
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como nuevo actor y productor de espacio urbano.
Es decir, que de todas maneras la l6gica del mer-
cado requiere actores informados capaces de iden-
tificar tendencias y proponer politicas, planes, pro-
gramas y proyectos que permitan rentabilizar ga-
nancias y disminuir riesgos en la inversién. A
medida que el promotor consolida su influencia
en el mercado inmobiliario, lamano invisible del
mercado se hace cada vez mas visible.

Desde esta perspectiva, nuestra principal hi-
potesis ante la pregunta especifica propuesta es la
siguiente: Para revertir el proceso de concentra-
cion de la propiedad del suelo de reserva urbana
es necesario conocer con anticipacion las orienta-
ciones del mercado en cuanto a oferta potencial
de suelo urbano. No se trata de una practica
adivinatoria sino de un ejercicio prospectivo. Se
conoce con una precisién creciente la légica del
comportamiento de los agentes econémicos del
mercado inmobiliario. Se sabe por ejemplo que la
practica comun es la de la inversién en construc-
cion 'y en urbanizacién en tiempos de estabilidad
y crecimiento econémico y las practicas de espe-
culacién en tiempos de recesion. Esta ultima se
orienta hacia dos polos: la no-transaccion de bie-
nes inmuebles y la compra a bajo costo de terre-
nos cuyo interés es de mediano y largo plazo, en
condiciones bien particulares de crecimiento ur-
bano. Esto implica que los promotores inmobilia-
rios poseen una capacidad de prevision del poten-
cial de suelo urbano de la cual adolecen los orga-
nismos estatales. Esa prevision supone dos cosas:
un conocimiento de las tendencias del crecimien-
to urbano y un conocimiento de los mecanismos
que permiten reorientar ese crecimiento. Lo pri-
mero, es bien conocido por los urbanistas y los
organismos estatales. Lo segundo, depende de un
juego de fuerzas entre la l6gica del mercado y la
l6gica de la planificacién. Si la planificacién es
débil, el mercado regula la organizacioén urbana,
los suelos de reserva urbana de mejor calidad se
privatizan, disminuyen las posibilidades de acce-
so a suelos de buena calidad por parte de los gru-
pos econdomicos mas desfavorecidos y el Estado
pierde oportunidades de adquirir suelos que gene-
ren a mediano plazo beneficios econémicos.

Se postula aqui que un mejor conocimiento
de esos mecanismos y, por correlaciéon, una iden-
tificacion anticipada de los suelos de mayor
plusvalia a futuro puede permitir al Estado adqui-
rir terrenos a bajo precio actual, preservar parte de
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ellos, destinar otra parte a vivienda social mejorada
y transar otra parte a mayor precio (integrando la
plusvalia proyectada) de manera a recuperar la in-
version. Esto no es magia ni utopia. Sélo depende
de un conocimiento preciso del mercado y de una
actitud proactiva (y no reactiva) de los actores ur-
banos estatales.

Para lograr este conocimiento y construir un
instrumento capaz de llevar a la practica aquella
identificacién anticipada, esta investigaciéon se
dividié en cuatro partes mayores: (1) Estudio de
las formas y tendencias del crecimiento urbano de
la ciudad de Santiago; (2) Estudio de las caracte-
risticas del mercado inmobiliario y de la l6gica de
sus agentes economicos; (3) Modelacion tedrica
del crecimiento en funcién de esas dinamicas; y
(4) Modelacion digital que permite la elaboracién
de escenarios alternativos de crecimiento urbano.
Esta altima deviene un instrumento utilizable por
los organismos estatales, por ejemplo, para defi-
nir las politicas de vivienda, la planificacion en
sus diferentes niveles, los planes de ordenamiento
del territorio y los programas de inversion.

En las paginas que siguen presentamos de ma-
nera sucinta las principales conclusiones alcanza-
das al término de la primera parte del estudio,
ademas de algunas ideas en cuanto a los escena-
rios posibles de crecimiento urbano, esto ultimo
constituyendo uno de los objetivos mayores de la
investigacion.

Sintesis de las caracteristicas
historicas del crecimiento
urbano en Santiago

Desde el punto de vista de las modalidades
de crecimiento,” se observa claramente, para el
caso de Santiago, una combinacién de las siguien-

4 Enlos titulos que siguen se mencionan muy brevemen-
te diferentes modalidades de crecimiento que han ca-
racterizado el caso de Santiago: aglomeracién, expan-
sién continua, eclosién, atomizacién, particiones in-
ternas, satelizacion, aislamiento autosuficiente,
destructuracién, conurbacién, desagregacién
ecoldgica, interaccion desagregada. Cada una de estas
modalidades han sido elaboradas conceptualmente, en
un marco teérico mayor, en la tesis de doctorado reali-
zada por el autor y consagrada a la Fragmentacién Ur-
bana. Ellas han sido parcialmente expuestas en: Vidal
Rojas. 1998/1999, p.149-180.
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tes: aglomeracioén, expansion continua, eclosion,
atomizacion y particiones internas.

La idea de la aglomeracion se refiere a la ten-
dencia progresiva del Gran Santiago a incorporar
dentro de su area urbana, localidades menores
ubicadas en su periferia, como hasido el caso de
las localidades de Nufoa y Barrancas en la pri-
mera mitad del siglo XX o de Puente Alto y
Quilicura durante el ultimo decenio. La expan-
sion continua se refiere a la extension por unida-
des o zonas contiguas entre ellas, lo que se ha
denominado mancha urbana. Esto es lo que se
ha observado preferentemente en la extension al
nororiente en torno al eje Providencia-Apoquindo.
La eclosion, se refiere a la aparicion, en los extre-
mos del area urbana, de barrios que no hacen
mas que extender la superficie urbanizada mas
alla de los confines de la ciudad. Esto es lo que
se ha podido observar, en los afios ‘60, en los
confines de la actual comuna de Maipu. La ato-
mizacién es la modalidad de hébitat cerrado como
el que se observa, por ejemplo, en las torres resi-
denciales de alta densidad y relativa privacidad
como, por ejemplo, en la Remodelacion San
Borja. Las particiones internas se refiere especial-
mente a la subdivision administrativa o comu-
nal, con el fin de mejorar la gestion municipal.
Estas particiones, en funcién del grado de auto-
nomia financiera de cada Municipalidad, tien-
den a generar un desequilibrio econémico entre
las comunas, provocando feudos de riqueza o de
pobrezay por lo tanto, niveles de inversién mu-
nicipal y de calidad de vida dispares. Es lo que se
ha observado, por ejemplo, para las comunas de
Las Condes y Santiago en un extremo, y para las
comunas de Cerro Naviay La Pintana, en el otro,
las que registran niveles de consolidacién del cre-
cimiento muy dispares.

Desde el punto de vista de su organizacion
fisica, las caracteristicas del crecimiento urbano
de Santiago, durante este siglo, se pueden sinte-
tizar en tres conceptos bien precisos: centrifugo,
por completacién de intersticios interaxiales y
asimétrico (Figura 1).

El concepto de organizacién centrifuga se re-
fiere simplemente a que la ciudad de Santiago se
ha expandido, desde el siglo XVIII, desde su in-
terior (centro historico) hacia su exterior (perife-
ria). Este patron de crecimiento ha sido acom-
panado por una leve tendencia a la densificacién
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FIGURA N° 1:
FASES DE EXPANSION FiSICA DE SANTIAGO HASTA 1985
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Fuente: Arenas e Hidalgo, 2002

del centro urbano y a una menor densidad de masa
construida hacia su pericentro y periferia. Este cre-
cimiento centrifugo se ha organizado en torno a
los principales ejes viales de comunicacion inter-
urbana, entre los que destacan las actuales ruta 68
a Valparaiso, la Gran Avenida y posteriormente,
el eje Norte-Sur.

Precisamente, la segunda caracteristica, el cre-
cimiento por completacién de intersticios
interaxiales, se refiere a que mientras la ciudad

se extendia axialmente, se fueron ocupando, prin-
cipalmente entre los afios ‘30 y ‘70, las vastas
zonas intersticiales que se iban formando entre
esos ejes, muchas de las cuales correspondian a
terrenos rurales, areas de almacenamiento, mata-
deros, industrias, etc. Se trat6 en gran medida de
una ocupacioén espontanea, precaria y residencial
y, en menor grado, de vivienda planificada.

Al mismo tiempo, este crecimiento fue
asimétrico, es decir que se privilegio la exten-
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sion fisica hacia el sur (asentamientos precarios,
tomas de terreno, vivienda social, industria con-
taminante, bodegas, matadero), el nororiente (vi-
vienda acomodada, parcelas, servicios, tomas de
terreno concentradas) y el poniente (vivienda so-
cial, industria). Al mismo tiempo, el centro de
Santiago crecia también de manera asimétrica. A
partir de los anos ‘50 se observa una clara ten-
dencia al abandono de sectores residenciales tra-
dicionales del llamado Santiago Poniente (al po-
niente de la ruta Norte Sur), en beneficio de una
migracién interna hacia el oriente, mientras se
fortalecia y terciarizaba paulatinamente el trian-
gulo fundacional (Parque Forestal, Norte-Sur, Ala-
meda)

Desde el punto de vista demogréfico, la ciu-
dad ha registrado, desde sus albores, un creci-
miento continuo de la poblacion, en valores ab-
solutos. La poblacién pasé de 420.911 habitan-
tesen 1907 a 1.034.629 en 1940. En 1992, con-
taba 4.756.663, alcanzando hoy en dia una cifra
cercana a los 5.000.000 de habitantes,> con una
tasa decreciente los Gltimos 20 anos. Esta con-
centracion demogréfica se explica principalmen-
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te por la concentracion de las actividades econé-
micas y productivas, por la centralizacién admi-
nistrativa y de las actividades terciarias y, en
menor medida, por la concentracion de las prin-
cipales actividades culturales, deportivas y artis-
ticas.

Desde el punto de vista del aumento de su-
perficie urbanizada, Santiago registra una expan-
sion fisica permanente, que le ha llevado a in-
corporar las localidades periféricas (efecto de aglo-
meracién) a su area urbanizada, al tiempo que
ha generado una consolidacion de las particio-
nes comunales y jurisdiccionales. A partir de
comienzos de los anos '90 se inicia un proceso
de densificacion del centro urbano (Programa de
Renovacién Urbana), proceso que, acompanado
de la disminucién del movimiento inmigratorio,
contribuye a disminuir la forma tradicional de
expansion horizontal de la ciudad, dando paso a
una nueva modalidad de crecimiento, como lo
veremos en el titulo siguiente.

CUADRO N° 1

CUADRO DE EXPANSION FiSICA DE LA CIUDAD Y DENSIDADES RELATIVAS

Anos | Superficie urbana| Aumento en Crecimiento por Poblacion Densidad urbana
o mancha urbana relacion a la ano en relacién urbana para (hab./has)
(has)? superficie al periodo Santiago (hab.)
precedente (%) precedente
(has/afo)
1875 1.500 — — 150.367 100,24
1891 1.836 122,40 21,00 256.403 139,65
1915 3.006 163,73 48,75 480.000 159,68
1930 6.500 216,23 232,93 803.716 123,65
1940 10.985 169,00 448,50 1.034.629 94,19
1952 19.590 178,33 717,08 1.434.322 73,22
1960 24.035 122,69 555,63 2.058.542 85,65
1970 30.241 125,82 620,60 2.816.892 93,15
1982 38.620 127,71 698,25 3.937.277 102,81
1992 54.434 140,94 1.581,40 4.734.327 86,97
1998 70.000 128,59 1.556,60 5.000.000 71,43

Sintesis de las tendencias contempordneas del crecimiento urbano en Santiago.

5 Nos referimos a la ciudad de Santiago considerada como
poblacion urbana de la intercomuna, compuesta por
32 comunas de la Provincia de Santiago, mas las comu-
nas de Colina, Puente Alto y San Bernardo.

6 Las cifras para los afos 1875-1930 han sido tomadas
de De Ramon, 1992. Las cifras para los afios 1940-
1985 fueron tomadas de Dockendorff y al, 1990, p.29.
Las cifras para 1992 se extrajeron de las publicaciones
del Instituto Nacional de Estadisticas (INE). Las cifras
para 1998 corresponden a una estimacion realizada
durante la investigacion sobre la base de fotos aéreas,
material cartografico, datos del INE y comparacién con
otros estudios similares.
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Sintesis de las tendencias
contemporaneas del crecimiento
urbano en Santiago

Desde el punto de vista de las modalidades de
crecimiento, durante estos Gltimos dos decenios
se han podido observar tres procesos principales:
satelizacién, aislamiento autosuficiente y
destructuracion.

La satelizacion se refiere a la aparicion de uni-
dades residenciales y mixtas que gravitan en torno
al centro urbano, del cual dependen
funcionalmente. Es, por ejemplo, el caso de los
conjuntos residenciales que han surgido tanto a
los pies de la Cordillera, en las comunas de Puen-
te Alto, La Florida, Penalolén (Figuran® 2) y Lo
Barnechea, como aquellos situados al poniente.
Este tltimo es el caso de Lomas de Lo Aguirre. El
aislamiento autosuficiente se refiere fundamental-
mente a la creacion de grandes proyectos urbanos
que, si bien es cierto no poseen la envergadura de
una ciudad, revelan condiciones de una cierta
autosustentabilidad. Ejemplo de esto son los cen-
tros (o ciudades) empresariales como ENEA, al
oriente del aeropuerto de Pudahuel. Finalmente la
destructuracién se refiere a la tendencia a crear
subcentros de atraccion intentando una
decentralizacion del centro histérico y de nego-
cios y una desconcentracion de la poblacién, para
lograr una policentralidad urbana. Es el caso de la
propuesta de subcentros urbanos elaborada en el
Plan Regulador Intercomunal de Santiago, de 1994
(Figuran® 3).

Desde el punto de vista de su organizacion
fisica, las caracteristicas del crecimiento urbano
contemporaneo de Santiago se pueden sintetizar
en dos conceptos bien precisos: densificacion
heterogénea y reconfiguracién de la periferia por
saltos de oveja.

La densificacion heterogénea hace referencia
al aumento de la densidad de la poblacion en
algunos sectores bien identificados de la ciudad,
mientras que gran parte de la zona urbana crecia
a muy baja densidad, principalmente en exten-
sion. En el primer caso se encuentra el centro
histérico, el eje Providencia-Apoquindo, secto-
res muy especificos de Santiago poniente y de
Santiago Sur asi como algunas zonas residencia-
les puntuales en otras comunas. En el segundo
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caso se encuentra el resto de la ciudad y particu-
larmente toda la zona al sur de Avenida Matta y
de Avenida Grecia, al Poniente de Matucana'y al
norte del rio Mapocho. Esta organizacién fisica
experimenta algunas modificaciones menores a
partir de mediados de los anos ‘80 y sobre todo
producto del Programa de repoblamiento del cen-
tro de Santiago. Sin embargo, este Programa fa-
vorece especialmente el anillo en torno al centro
histérico sin incluir las zonas de baja densidad
antes mencionadas. El PRIM de 1994 propone
un nuevo avance en términos de lograr una
densificacion mas homogénea, aumentando la
densidad de importantes zonas residenciales cer-
canas al pie cordillerano y en el sector norte de
la ciudad. Una de las finalidades mayores es ten-
der a una densidad promedio de 150 hab/hect.
dentro de unos 20 afos.

El concepto relativamente nuevo de
reconfiguracién de la periferia por saltos de ove-
ja se utiliz6 anteriormente para caracterizar la
organizacion fisica del crecimiento urbano del
Gran Montreal. Se refiere, muy sucintamente, a
la creacion de areas urbanas relativamente dis-
tanciadas o separadas de la periferia tradicional,
de preferencia por algin accidente geografico
importante. Este distanciamiento responde prin-
cipalmente a la necesidad de alejarse de los ma-
les de la ciudad sin romper los lazos de depen-
dencia funcional de ella. Existen tres diferencias
principales entre esta reconfiguracién por salto
de ovejas y la satelizacién. Por una parte, mien-
tras la segunda constituye una modalidad de ba-
rrio residencial que extiende la ciudad por efecto
de aglomeracién, la primera posee un caracter
mas independiente de la ciudad y no se limita a
la funcién residencial. Por otra parte, la
satelizacion constituye elementos puntuales que
gravitan en torno a la ciudad sin un potencial de
expansion, mientras que la primera posee una
tendencia a la conurbacion entre esas diversas
areas, creando un anillo periférico a la zona ur-
bana histérica. De hecho, esta Gltima caracteris-
tica rompe con la forma de crecimiento histérica
de las ciudades latinoamericanas, aquella de la
expansion continua por anillos sucesivos. Ade-
mas, en América Latina esos anillos periféricos
son ocupados en su gran mayoria por poblacio-
nes de escasos recursos mientras que en el caso
gue nos ocupa esas nuevas areas urbanas y ese
nuevo anillo es ocupado por sectores de ingreso
medio y medio-alto. La tercera diferencia entre
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FIGURA N° 2
ZONA DE FUERTE CRECIMIENTO URBANO POR
SATELIZACION EN PUENTE ALTO, LA FLORIDA Y PENALOLEN
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FIGURA N° 3:
LA DESTRUCTURACION POR SUBCENTROS URBANOS, SEGUN
EL PLAN REGULADOR INTERCOMUNAL DE SANTIAGO DE 1994
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ambas es que la satelizacion es un fenomeno
puntualmente localizado en la prolongacion de
la mancha urbana mientras que la reconfiguracién
por saltos de oveja se caracteriza por estimular la
creacion de nuevas areas urbanas mas alla de la
mancha urbana y de las localidades ya existen-
tes, y distanciada de la periferia tradicional. Esta
ultima caracteristica le otorga su nombre de sal-
to de oveja.

Tres casos mayores ejemplifican este fenéme-
no en Santiago. Primeramente, todo el sector re-
sidencial y de equipamiento que se estd desarro-
[lando al norte de las colinas cordilleranas (acci-
dente geogréfico), tanto en el llano de Chicureo
como el barrio industrial al poniente de la ruta 5
norte. En segundo lugar, los proyectos inmobi-
liarios al poniente del aeropuerto de Pudahuel
(incluyendo Lomas de Lo Aguirre). En tercer lu-
gar, la lenta pero solida consolidacién residen-
cial en lacomuna de Pirque, al sur del rio Maipo.
Esta ultima es de gran importancia si se conside-
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ra lo dificultoso que ha sido para la ciudad con-
quistar, histéricamente, las riberas opuestas de
los cauces de agua (rio Mapocho y zanjén de la
Aguada). La cordillera, el aeropuerto, el rio
Mapocho poniente y sus riberas y el rio Maipo
constituyen los principales elementos separadores
de este nuevo anillo periférico por salto de ove-
jas (Figuran® 4).

Desde el punto de vista demogréfico, la ciu-
dad experimenta —en los decenios ‘80-'90— un
aumento moderado de la poblacion con una dis-
minucion parcial de las tasas de crecimiento: el
aumento poblacional entre 1992 y hoy en dia es
de alrededor de 30.417 personas al afio mientras
que para el periodo 1982-1992 este aumento fue
de 81.939 individuos y de 93.365 para el perio-
do 1970-1982.7 Ademas, se puede observar una

FIGURA N° 4
PRINCIPALES ASENTAMIENTOS URBANOS EN TORNO AL GRAN SANTIAGO SEGUN LA
LOGICA DE SALTOS DE OVEJA, AL EXTERIOR DE UN POTENCIAL ANILLO PERIFERICO DE
AREAS VERDES

Plano base: Instituto Geogréfico Militar (IGM).
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clara inclinacion a una redistribucién espacial
intraurbana de la poblacion con dos tendencias
migratorias principales: una, desde el centro his-
torico hacia el sector oriente y otra, desde el sec-
tor oriente hacia las dreas urbanas configuradoras
por salto de ovejas.

Esta redistribucion interna de la poblacion la
denominamos movimiento remigratorio en un
juego idiomatico con los movimientos
emigratorios e inmigratorios. Este movimiento
remigratorio implica una fuerte presién sobre el
suelo periurbano y sobre el sistema vial, al tiem-
po que él provoca un proceso de diferenciacion
heterogénea del ingreso socio-econémico, en la
medida en que rompe con la tradicional distri-
bucién de la poblacion: al centro y oriente los
mas acomodados y al norte, sury poniente, los
mas desfavorecidos. El movimiento remigratorio
acompanado del crecimiento por salto de ovejas
desordena la carta urbana de ingresos economi-
cos: grupos acomodados al norte (Chicureo y
Huechuraba), al poniente (ENEA y Lomas de Lo
Aguirre), al extremo sur (Pirque y Angostura de
Paine), al suroriente (La Florida) y oriente extre-
mo (Valle Escondido). Grupos desfavorecidos tra-
dicionales al norte (Independencia), al poniente
(Pudahuel), al sur (La Pintana y Puente Alto), al
oriente (sectores de Macul). Grupos de estrato
medio al norte (Quilicura), al poniente (Maipu),
al surponiente (San Bernardo), al oriente
(Penalolény La Florida).

Finalmente, desde el punto de vista del aumen-
to de superficie urbanizada la ciudad experimenta
una progresion moderada, con una disminucién
parcial importante en las tasas de crecimiento. Esta
tendencia, acompanada de la disminucién del mo-
vimiento inmigratorio, contribuye a disminuir par-
cialmente la expansion horizontal de la ciudad, al
menos en su forma tradicional de continuidad de
la mancha urbana.

Metodologia para el estudio de
las tendencias futuras del
crecimiento urbano

Como se dijo anteriormente, uno de los objeti-
vos mayores de la investigacion es establecer los
escenarios de crecimiento urbano de Santiago, para
los proximos treinta afios. Para alcanzar dicho ob-
jetivo se elaboré una metodologia en tres etapas, la
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que permite transitar desde el conocimiento del te-
rritorio en estudio hasta la modelacion de los esce-
narios proyectados. Estas etapas son las siguientes:
identificacion de las areas a estudiar, estudio de los
mecanismos que permiten orientar el crecimiento
urbano y evaluacién de los métodos de valoriza-
cién del mercado del suelo. Se presenta a continua-
cion un esbozo muy general de estas etapas
metodologicas.

a. Identificacion de las areas a
estudiar

Primeramente, se procedio a una identificacién
y caracterizacion de los suelos no urbanizados que
circundan la zona urbana del Gran Santiago. Esto
permitié elaborar algunas hipétesis en cuanto a su
disponibilidad y acerca de las comunas involucradas
en el proceso de crecimiento urbano. En segundo
lugar, se elaboré un estudio sobre los suelos de
reciente urbanizacién y de las caracteristicas ante-
riores y posteriores a su ocupacion.

En seguida, se aplicé el método de los pares
tipol6gicos con el fin de reconocer las areas a estu-
diar. Este método consiste en seleccionar pares de
areas donde la primera se encuentra en fase de ur-
banizacion (proyectos inmobiliarios en ejecucion)
(Cuadro n® 2) y la segunda, no urbanizada, se en-
cuentra localizada en zonas de reserva urbana o de
preservacion (Figura n° 5). Lo que asocia a ambas
es un conjunto de caracteristicas geograficas, de lo-
calizacion, de accesibilidad, de perfil socio-econé-
mico del entorno, entre otras, lo que permite cons-
truir un modelo de identificabilidad entre ellas, es
decir, que pertenecen a un mismo tipo.

CUADRO N° 2
PROYECTOS INMOBILIARIOS EN ESTUDIO
Proyectos Comuna
Inmobiliarios
Valle Escondido Lo Barnechea (1)
Argviva Penalolén (2)
La Vina Penalolén (2)
Las Pircas Penalolén (2)
Ensenada Penalolén (2)
Ciudad del Este La Florida (3)
El Cruceral 1y Il Pirque (4)
Valle El Principal Pirque (4)
El Golf de Santa Sara Colina (5)
El Polo de Santa Sara Lampa (6)

Lomas de Lo Aguirre Pudahuel (7)




RECONFIGURACION DE

Las areas no urbanizadas localizadas en zonas
de reservay de preservacién que fueron seleccio-
nadas se localizan en las comunas de Puente Alto,
San José de Maipo, Pirque, Paine y Pudahuel.

Sobre la base de lo anterior se construye, para
las areas no urbanizadas seleccionadas por este
método, escenarios posibles de urbanizacion,
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basandose en tres herramientas principales: las
tendencias de la planificacién, las tendencias del
mercado del suelo y las formas de urbanizacion
de las areas pares en fase de urbanizacion. Este
ultimo punto permite ademas proyectar y mode-
lar las posibles tendencias de variacion del pre-
cio del suelo y por lo tanto, el interés probable
de esas areas, a mediano plazo, en términos de
inversion.

FIGURA N° 5
LOCALIZACION DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS Y DE LAS AREAS
NO URBANIZADAS ESTUDIADAS

1-7 Proyectos Inmoviliarios

O Areas no urbanizadas en estudio

Plano base: Instituto Geografico Militar (IGM).
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b. Estudio de los mecanismos que
permiten orientar el crecimiento
urbano

En una segunda etapa, se estudiaron los me-
canismos que permiten orientar el crecimiento
urbano, cuya identificacion puede permitir una
accion preventiva y planificadora y no una reac-
cion legitimadora y paliativa frente a la dinami-
ca del mercado y a las iniciativas vernaculares.
Los mecanismos y fendmenos capaces de orien-
tar el crecimiento que se estudiaron fueron los
siguientes: regulacién del precio, presion inmo-
biliaria, programa de ejecucién de rutas por efec-
to de conurbacién o aglomeracion, incentivos
economicos, planificacién fiscalizadora (que co-
rresponde al concepto de police urbaine utiliza-
do en Francia) y formas de internalizacion de ries-
gos antrépicos identificados.

Ademas, se estudiaron algunos de los princi-
pales factores que intervienen en la orientacion
del crecimiento urbano. Estos son: vialidad, con-
cesiones viales, accesibilidad, servicios domici-
liarios, disponibilidad en areas verdes, sistemas
de transporte publico, entre otros.

c. Método de valorizacién del
mercado del suelo

Finalmente se procedi6 a una evaluacién de uno
de los métodos tradicionales de valorizacién del
suelo actualmente vigente y su pertinencia en el
estudio de orientacion del crecimiento urbano. Este
método se compone de las siguientes etapas:

c.1. Estudio del sector, para lo cual se utilizaran
los siguientes criterios de valorizacion: emplaza-
miento y relacion con el contexto; caracteristicas y
desarrollo del sector; forma y dimensiones del te-
rreno o area; calidad, antigliedad y estado de con-
servacion del area; probables usos; valores de mer-
cado y ofertas de propiedades en el sector o en ubi-
caciones comparables. Ademas, deberan ser anali-
zados, en forma adicional, los factores de interés
de compra reflejados en el sector en forma inme-
diata 0o mediata y las perspectivas de desarrollo que
éste tiene, en funcion de agentes tales como politi-
cas de gobierno, impulsos econémicos, etc.

c.2. Valoracion fisica y rentistica del terreno.

c.3. Valor en mercado. La acumulacion de da-
tos para verificar el valor del mercado se deriva de
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las siguientes vias: transferencia de predios simila-
res, haciendo los reajustes necesarios para las dife-
rencias de superficie y otros elementos desiguales;
latendencia del mercado de propiedades en plaza,
gue puede presentarse en alza, estable o baja; la
preferencia de los compradores por cierto y valor
de propiedades en el sector que se tasa; las facilida-
des de pago que considere el tasador para estable-
cer el valor de mercado. Es importante destacar en
este punto, ademas, las consideraciones hechas en
los estudios de factibilidad y/o mercado, al mo-
mento de evaluar un proyecto de urbanizacién, es-
pecialmente en lo referente a los aspectos técnicos
y legales del Bien analizado.

c.4. Criterios de depreciacion. Los criterios de
depreciacion respecto a los terrenos son los siguien-
tes: orientacion, cercania a franjas de proteccion o
restriccion, accesibilidad, vistas deficientes, carac-
teristicas fisicas y sociales circundantes, entre otros.

c.5. Latasacion de pre-inversiébn como método.

Escenarios posibles de
crecimiento urbano en Santiago
de Chile

A pesar que este estudio no ha concluido aun,
es posible esbozar algunas conclusiones prelimi-
nares en cuanto a los escenarios posibles de cre-
cimiento urbano y de reconfiguracion de la peri-
feria. Estas conclusiones son presentadas
someramente bajo la forma de tres escenarios
principales considerando las proyecciones pro-
bable, posible e idealizada. Estos escenarios fue-
ron construidos tomando en cuenta que, desde
un punto de vista demografico y sobre la base de
los datos y estudios vigentes, se observara en los
proximos anos una tasa de reemplazo en la fe-
cundidad acompariada de una redistribucion es-
pacial moderada de la poblacién (movimiento
remigratorio) y sin aumento importante en las
tasas inmigratorias y emigratorias. Se estima que
la poblacion urbana del Gran Santiago deberia
estabilizarse dentro de los préximos anos en tor-
no a un techo de 6 millones de habitantes. Los
escenarios son los siguientes:

a. Proyeccion probable

La proyeccion probable se refiere al escenario
que se presentara si no se inducen cambios im-
portantes a la politica urbana, si el mercado si-
gue siendo el gran regulador del suelo y de la
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inversién inmobiliaria, si no se corrige el PRIM
1994 en cuanto al tratamiento de la periferia y si
no se establecen los mecanismos que permitan
una mayor fiscalizacién del cumplimiento de los
Planes Reguladores comunales e intercomunales.

Desde el punto de vista de las modalidades
de crecimiento, se observarad una combinacion
entre latendencia a la conurbacion, la satelizacién
y el aislamiento autosuficiente. Con respecto a
la conurbacion, que se refiere al contacto fisico
entre dos o0 mas localidades urbanas, Santiago
tendera a acercarse a Valparaiso, San Felipe, Los
Andes, Rancagua y Melipilla —con quienes ya
posee un fuerte intercambio funcional-, absor-
biendo por efecto de aglomeracién las localida-
des intermedias. La satelizacién implica que sur-
giran nuevos barrios residenciales y mixtos (em-
presariales) que se uniran a los ya existentes, pro-
vocando una nueva tendencia a la expansion fisi-
ca por efecto de aglomeracién. Finalmente, asis-
tiremos a un importante proceso de aislamiento
autosuficiente con la propagacién hacia la peri-
feria de barrios residenciales fuertemente custo-
diados y cada vez mas y mejor equipados para
responder a las necesidades terciarias (comercio,
bancos, servicios, etc.).

Desde el punto de vista de su organizacion
fisica, se espera que Santiago se estructure sobre
la base de grandes redes viales que alimentaran
la tendencia a la constitucién de unidades urba-
nas autoreferentes (barrios industriales, condomi-
nios, parcelas de agrado, etc.). Estas grandes vias
conectaran la capital con las ciudades antes men-
cionadas, ademas de provocar una fuerte ocupa-
cion del pie cordillerano. Finalmente, desde el
punto de vista de la superficie urbanizada, se prevé
un aumento continuo, aunque moderado, de la
zona urbana, en términos absolutos, con una dis-
minucién parcial de las tasas de crecimiento. Este
aumento se vera incrementado por la superficie
urbanizada de los barrios satélites.

b. Proyeccién posible

La proyeccion posible hace referencia al esce-
nario al que se puede aspirar si se llevan a cabo
algunas acciones bien precisas: (1) creacién de
una autoridad territorial metropolitana encarga-
dade velar por la coordinacion intercomunal en
materia de planificacion, sectorial en materia de
asignacion de recursos y responsable de la plani-
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ficacién y diseno de la periferia; (2) estableci-
miento de zonas de restriccion a la urbanizacion
(reservay preservacién) acompanada de una fuer-
te fiscalizacion e instrumentalizada con un siste-
ma de multas e impuestos; (3) creacion de un
sistema de incentivos y desincentivos econémi-
cos al desarrollo inmobiliario, coordinado desde
la autoridad metropolitana; (4) actualizacién de
los Planes Reguladores comunales en base a la
nueva legislacion urbana, esto es incluyendo toda
el area de la comuna (rural y urbana); (5) desarro-
llo de un Programa de repoblamiento y mejora-
miento fisico del pericentro urbano (zona situa-
da entre el centro histérico —rio Mapocho,
Mackenna, Matta y Matucana-y el anillo con-
formado por las calles Salvador, Carlos Dittborn,
Vicuna Mackenna, Carlos Valdovinos, Las Re-
jas, Dorsal, Pedro Donoso Vergara, El Salto, Av.
Pert, Dominica y Sector Barrio Bellavista); (6)
elaboracion de un Programa de preservacion y
creacion de areas verdes y parques en toda la zona
periférica actual: en torno a la Circunvalacion
Américo Vespucio desde la comuna de Maipu
hasta el Salto La Piramide, siguiendo el lecho del
rio Mapocho, el pie cordillerano, las riberas del
rio Maipo, el sector en la prolongacién del aero-
dromo de Cerrillos y el sector al surponiente de
Maipu.

Desde el punto de vista de las modalidades
de crecimiento se observara una tendencia com-
binada a la desagregacién ecolégica y a la conso-
lidacion del area urbana. La desagregacién
ecoldgica se refiere al reconocimiento de 4reas
de bajo interés patrimonial y riesgo, de innecesa-
ria preservacion y que nos son pertinentes como
reserva urbana, pero que presentan, sin embargo,
atractivos notables desde el punto de vista del
habitat humano: clima sub-local, seguridad ante
riesgos, buena conexién con el centro urbano,
diversidad paisajistica. En la investigacion se iden-
tifican especificamente algunos de ellos. Con res-
pecto a la consolidacién del 4rea urbana, se ob-
servara un aumento mas homogéneo de la densi-
dad de poblacion residente con un mejor aprove-
chamiento de la infraestructura instalada. Lo an-
terior contribuira a impedir la ocupacion de la
franja verde periférica.

Desde el punto de vista de su organizacion
fisica, se observara en los préximos anos una ten-
dencia funcional combinada: por un lado, una
autonomia creciente de importantes sectores de
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la ciudad, con una ligera dependencia al centro
urbano en términos de relacion trabajo-domici-
lio. Por otro lado, la creacion de grandes dreas
tematicas monofuncionales (industriales, comer-
ciales y empresariales), las que podrian ser utili-
zadas como areas de transicién a escala metro-
politana entre zonas de diferente vocacion.

Desde el punto de vista de la superficie urba-
nizada, se espera un aumento continuo/
discontinuo moderado de la zona urbana, con
una disminucion parcial de las tasas de creci-
miento en el centro y un aumento importante en
la zona pericentral. Ademas se observara la apa-
ricién de pequeiias localidades urbanas en vastas
areas rurales al suponiente y norte de la ciudad
como consecuencia de la aplicacién de la nueva
Ley General de Urbanismo y Construcciones.

c. Proyeccién idealizada

La proyeccion idealizada se refiere a aquello a
lo que la ciudad deberia tender pero que por el
momento resulta una ilusion o sueno de los
urbanistas. Para ello, ademas de las acciones se-
faladas en la proyeccién posible, cabe agregar tres
condiciones mayores: (1) una reformulacion glo-
bal del sistema y tipo de transportes, que vincule
metro, metro ligero, tren urbano y buses en una
forma radio concéntrica de organizacion de los
recorridos; (2) la eliminacién de la extrema pobre-
zay pobrezay la consiguiente eliminacién de to-
dos los asentamientos precarios e irregulares; (3)
una tasa de crecimiento demografico de 0%.

Desde el punto de vista de las modalidades
del crecimiento, se observaran aquellas mencio-
nadas para la proyeccion posible, pero se agrega-
ra ademas el crecimiento por interaccion
desagregada. Esta se refiere a una mayor descom-
posicion fisica de la ciudad con una disminu-
cion de la importancia del transporte urbano y
un aumento lento pero progresivo del trabajo
teleinformatico. Esto deberia permitir la apari-
cion de areas urbanas autosuficientes que reuni-
ran todas las condiciones funcionales incluidas
el trabajo. La interaccién fisica no desaparece,
pero ella se orienta cada vez mas a las necesida-
des culturales, psicolégicas, de ocio y de distrac-
cion, mas que a aquellas ligadas a los servicios,
comercio y empleo. Esta modalidad de crecimien-
to, ademas de generar nuevas formas de convi-

GEOGRAFIA

NorRTE GRANDE

vencia urbana (no todas deseables, por cierto)
garantiza una menor ocupacion de las areas no
urbanas.

Desde el punto de vista de su organizacion
fisica, Santiago aparecerd como una constelacion
estable de unidades urbanas fisica y virtualmente
interconectadas, gravitando en torno a un centro
mayor moderadamente desfuncionalizado. Des-
de el punto de vista del aumento de la superficie
urbanizada, se observara un aumento moderado
en las unidades de reciente creacién, en térmi-
nos absolutos, y despreciable en el resto del area
urbana.

Consideraciones finales

Lo anterior permite que las comunas de Coli-
na, Pudahuel y Pirque sean aquellas que experi-
mentaran el mayor crecimiento en funcion del
escenario probable, como continuacién logica a
lo que se observa actualmente en las comunas de
Lo Barnechea, La Reina, Penalolén, La Florida'y
Puente Alto. En funcion del escenario posible, el
crecimiento de las comunas antes mencionadas
serd inevitable, pero menor del esperado para el
primer escenario y se observara un importante
desarrollo inmobiliario y urbano en las comunas
de Curacaviy Paine. Este se acompaiara de una
densificacion y consolidacion del centro urbano.
Ademas, la comuna de San José de Maipo ofre-
cerd importantes alternativas de desarrollo de la
modalidad de desagregacién ecoldgica. El tercer
escenario podria facilitar el crecimiento urbano
de las comunas de Casablanca, San Felipe y Gra-
neros, las que ofrecen buenas condiciones
medioambientales y climaticas al tiempo que
permiten mantener el lazo de dependencia cul-
tural con el centro urbano mayor.

Para terminar, queremos insistir en que no
nos hemos librado a un juego de ciencia ficcion
o de adivinacion. Se trata, al contrario, de la pre-
vision de escenarios en funcion de condiciones
bien precisas y observadas en el comportamiento
de los actores urbanos, las cuales se relacionan
de manera estricta a la dindmica del mercado
inmobiliario, a la légica de la planificacion, a
las disposiciones legales vigentes, al desarrollo y
proyecciones tecnoldgicas, asi como a los pro-
yectos y programas actualmente en estudio en el
ambito publico y privado.
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