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1. Introducción

	 En la historia de las ciudades, es sabido que las transformaciones más cruciales explican 
la transición de un orden a otro, pero no siempre se asume que estos cambios han sido 
moldeados durante un largo proceso y período de tiempo. 
	 Es en este contexto que los Planos Urbanos como práctica regular para la gestión y 
ordenamiento de la ciudad pueden servir para comprender estos puntos de inflexión, pues 
ofrecen una representación gráfica de su configuración en un determinado momento.
	 Es en el período de transición de las ciudades del siglo XIX y comienzos del XX cuando 
este esfuerzo de representación fue imprescindible para gestionar las transformaciones en 
curso.
	 En efecto, el Estado asumió la ciudad como objeto de estudio, y tuvo un significativo 
papel en la elaboración de planos con propósito de reforma urbana en rectificación de vías, 
gestión de infraestructuras y redes de servicio, domiciliación de población, alineación de 
propiedades e impuestos.
	 De muchas consecuencias de estos levantamientos y catastros, como elementos de 
conocimiento y acción pública de la ciudad, destaca el proceso seguido con los planos 
urbanos en los proyectos de transformación, cambio del entorno construido y resolución 
de formas de expansión.
	 Bajo esta mirada, nos proponemos explorar en el caso de Santiago de Chile acerca del 
proceso que permite la construcción cultural de un nuevo orden urbano para la ciudad, 
iniciando la modernización del centro histórico fundacional.
	

el plano oficial de urbanización de santiago y la ordenanza 
local de 1939: organización espacial y sistemas de 

representación en la modernización del centro histórico *

	

José Rosas Vera
Magdalena Vicuña del Río

* Investigación Fondecyt núm. 1141084 “Santiago 1939. La idea de ciudad moderna de Karl Brunner y 
el Plano Oficial de Urbanización de Santiago en sus 50 años de vigencia”, Rosas, Strabucchi, Hidalgo y Bannen. 
Se agradece el apoyo de CEDEUS, Centro de Desarrollo Urbano Sustentable, Programa CONICYT/FONDAP 
15110020.
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2. Preparando la reorganización de la ciudad

	 En América Latina, las primeras décadas están marcadas por la visita de urbanistas 
europeos, que utilizan los planos urbanos como medios de representación de ideas y 
propuestas de urbanismo moderno 1. Ello suscita un importante debate con los profesionales 
locales y propulsa la necesidad de articular a escala estatal y municipal, las disposiciones 
urbanísticas de nuevo trazado y edificación para la ciudad histórica, y las condiciones de 
crecimiento urbano; que se complementan con una nueva legislación para el control público 
de calles, edificaciones y usos de suelo.
	 En el caso de Chile corresponde a un momento con circunstancias políticas, sociales 
y económicas favorables para el establecimiento de nuevos criterios de ordenamiento de 
la ciudad. Alberto Mackenna, Intendente de Santiago entre 1920 y 1927, reformula el 
Comité de Transformación de Santiago formado en 1909, ahora como Comité Central de 
Urbanismo, con el propósito de impulsar el debate sobre las dimensiones que debía contener 
un Plan de Transformación, gestionando la presencia de diversos profesionales extranjeros, 
como Lambert, Prager y Brunner 2, entre otros.
	 En efecto, Karl H. Brunner, contratado en 1929 como Consejero Técnico Urbanista de 
la Sección Urbanismo del Departamento de Arquitectura de la Dirección General de Obras 
Públicas, junto con enseñar en la Universidad de Chile 3 se integra con los profesionales que 
conformaban la comisión encargada del estudio y propuesta de un Plano Oficial de Urbanización, 
impulsando de manera definitiva la elaboración de un instrumento de planeamiento urbano.
	 Santiago, a la llegada de Brunner, era una organización urbana sujeta a grandes cambios 
como resultado de múltiples dinámicas y factores, sin los correspondientes instrumentos de 
planificación y control que tal complejidad exigía. Sin embargo, gracias a las capacidades 
construidas previamente en materia de disposiciones legales, proyectos y obras de reforma 
urbana, fue posible que Brunner, según Gurovich, llegara «a un ambiente que estaba maduro 
para recibir su mensaje.» 4

1.	 Ver: M. Isabel Pavez, «Temprana Modernidad del urbanismo en Santiago de Chile: interacciones entre 
Jacques Lambert, Karl Brunner, Luis Muñoz y Roberto Humeres, más allá de Le Corbusier», en Jaime García et al., 
Karl Brunner. Desde el bicentenario, Santiago, Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 
2009-2010, pp. 12-25. Y Andreas Hofer, Karl Brunner y el urbanismo europeo en América Latina, Bogotá, El Áncora 
Editores, Corporación La Candelaria, 2003.

2.	 Alberto Gurovich, «Evocando a Don Alberto Mackenna Subercaseaux. En el Cincuentenario de la 
Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile», Revista De Arquitectura, 4, 1993, pp. 32-33.

3.	 Karl H. Brunner, Conceptos Urbanísticos de Santiago. Conferencia Inaugural del Seminario de Urbanismo, 
Santiago, Universidad de Chile, Mayo 1930.

4.	 Alberto Gurovich, «La venida de Karl Brunner en gloria y majestad. La influencia de sus lecciones en la 
profesionalización del urbanismo en Chile», Revista De Arquitectura, 8 Especial Karl Brunner, 1996, pp. 8-13. Los 
hechos que dan forma a tal ambiente son: Primer Plano de Transformación de Santiago realizado en 1875 por B. 
Vicuña Mackenna y el ingeniero Ansart; Ley de la Comuna Autónoma de 1891, creación de la Dirección de Obras 
Públicas del Ministerio de Obras Públicas en 1888, una serie de decretos, reglamentos y ordenanzas que impulsan 
el planeamiento continuo y general; levantamiento del Plano de calles de Santiago por el ingeniero Bertrand en 
1890, estudios y construcción del sistema de alcantarillado y agua potable derivado de la ley 342 de 1892 que obliga 
ese servicio urbano; y Ley 4.563 de 1929 que exige un Plano Oficial de Urbanización por municipio, y primera 
Ordenanza General de Construcciones y Urbanización de 1931.
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	 Un panorama que tiene como referencia el texto «Santiago de Chile. Su estado actual y 
futura formación» que el propio Brunner publica en 1932, como documento de divulgación de 
los problemas urbanísticos de la ciudad de Santiago 5. Sus contenidos iluminarán los reglamentos 
y procedimientos de ordenación urbana, en un momento en que Santiago registraba no solo una 
expansión territorial significativa en relación al crecimiento de la población, sino también una 
importante demanda social por reformas tanto en el sector central, como en barrios residenciales, 
transporte urbano, redes de servicio, equipamientos y parques, entre otros programas.
	 La conceptualización de estos tópicos permiten que Brunner elaborara hacia 1934, un 
anteproyecto del Plano Oficial de Urbanización para la Comuna central de Santiago, escala 
1:5.000 (Fig. 1), consignados en la propuesta de planificación intercomunal denominada 
«Gran Santiago Estudio Regulador» realizada por Muñoz Maluschka hacia 1936. Estos se 
formalizarían después con el Plano Oficial de Urbanización y Ordenanza Local aprobado 
en 1939 gracias a la gestión de Roberto Humeres.
	 De este modo, en el ámbito de una naciente cultura urbanística en el país, la divulgación 
que hace Brunner de los problemas de la ciudad de Santiago en formato de libro, posibilitan 
mirar a la ciudad como totalidad atendiendo a la relación entre el centro y las periferias y 
definen proyectos con criterios de uso y forma en un escenario futuro de gran ciudad, en 
un nivel de transformación nunca antes registrado. 
	 Lo que interesa destacar aquí es que el nuevo instrumental de control urbanístico y sus 
respectivos textos legislativos, no sólo representan una manera completamente distinta de 
entender la ciudad, sino que detonan una reorganización completa de la estructura urbana, 
en relación a las reglas con las que fue construida.
	
3. Horizontes de proyecto de ciudad moderna que derivan del texto de 1932

	 El principio general postulado por Brunner, para atender problemas urbanos y tratar 
la formación futura de la ciudad, es su fuerte convicción por reglamentaciones y obras de 
naturaleza reformista, que mejoran las condiciones existentes y que derivan de un urbanismo 
pragmático, más que de la aplicación de un modelo urbano radical como el sostenido por 
los CIAM y el urbanismo funcionalista del Movimiento Moderno.
	 Coincidente con ello es el reconocimiento positivo que hace de Santiago: una organización 
urbana que cuenta con una edificación significativa, una red de amplias avenidas, con un 
trazado continuo de árboles y la existencia de áreas verdes y suelos en la periferia de la ciudad 
como reserva de desarrollo 6.
	 No debe sorprender, pues, que Brunner, antes de elaborar un Plano de Urbanización, 
prepare a las autoridades políticas, reparticiones públicas y profesionales con una visión 
sistémica de la ciudad, sintetizada en un documento con ideas, imágenes y expectativas de 
futuro ordenamiento territorial y modernización de la ciudad histórica.
	 Podríamos afirmar que estos estudios incursivos divulgados por Brunner en 1932 como 
recomendaciones para el futuro urbano de Santiago, constituye un punto de inflexión en la 

5.	 Karl H. Brunner, Santiago de Chile. Su estado actual y futura formación, Santiago de Chile, Imprenta La 
Tracción, 1932.

6.	 Ibíd., pp. 7-23.
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historia urbana, ya que un nuevo orden espacial queda esbozado en la reforma del centro, 
comprensión anticipada de metrópoli y estructura territorial de la Gran Ciudad de Santiago, 
recogida posteriormente en diversos instrumentos oficiales de planificación.
	 Su preocupación por orientar soluciones concretas, se apoyó en un sistema de 
representaciones que definen formas de la ciudad complementadas con regulaciones según 
sectores, basadas en previsiones para su desarrollo futuro. En cuanto al proyecto urbanístico 
de extensión de la ciudad futura, propone una nueva movilidad a escala metropolitana y 
un crecimiento suburbano equilibrado; junto con la apreciación del centro histórico como 
el lugar jerárquico y sede de equipamientos terciarios con fuerte primacía dentro de la 
estructura urbana general.
	 En efecto, una especial atención le merece el sector central, y las limitaciones que 
observa en el trazado cuadrangular de manzanas y calles, cuyo ancho no está en relación 
con los tamaños y proporción de los bloques de edificación modernos. La obsolescencia 
y deterioro que registra la manzana cuadrada es para Brunner motivo de proyectos de 
saneamiento y cambios en el sistema de parcelación de la unidad, nuevas reglamentaciones 
para las edificaciones y trazado de calles.
	 Sin embargo, reconoce la oportunidad que tiene este sector urbanizado para una 
recomposición tipológica, valorando además los edificios notables y que una parte de la 
arquitectura urbana de este sector constituye patrimonio de la ciudad.
	 Es por ello que la delimitación de sectores que propone en el estudio sobre el plano 
regulador de la parte central, particularmente aquella referida a lo que Brunner define 
como la «City» 7, está basada en las diferencias de carácter que observa en el orden de los 
tejidos urbanos y que, por ser el territorio político de Santiago, quedarán contenidas en el 
anteproyecto que Brunner propone para la Comuna de Santiago en 1934 8.
	 Pero el aporte singular de Brunner es haber entendido que la comuna de Santiago está 
fuertemente vinculada a los sectores urbanizados de los territorios circundantes, y que éstos 
«están determinados en su desarrollo por las necesidades del núcleo central de la ciudad» 9. 

	 Por tanto, en la propuesta general de transformación de la ciudad como una estructura 
metropolitana, considerando un crecimiento urbano derivado del aumento de población 
que ocupa el territorio en forma radioconcéntrica, se propone la mejora de la calidad urbana 
para el núcleo central a partir de un cambio dimensional en las edificaciones, junto con tres 
operaciones de modernización del manzanero de trazado cuadrangular: descomposición del 
suelo mediante nuevas calles al interior de las unidades de relleno, ensanche y trazado de 
calles y avenidas principales y esponjamiento de la manzana con nuevos jardines y espacios 
de estacionamientos de vehículos.

7.	 Ibíd., pp. 16-17. La denominación «City» alude al distrito financiero y comercial de Londres, que según 
Brunner era una tendencia perceptible en el área fundacional, sector comprendido entre las calles Teatinos y San 
Antonio, desde la Alameda hasta el Mapocho. 

8.	 Este sector a la llegada de Brunner registra una población de 542.432 habitantes y constituye lo que era 
la ciudad hacia 1910, que se escinde de otros sectores periféricos con la Ley de Comunas Autónomas (1891). Ver: 
Rodrigo Hidalgo, La vivienda social en Chile y la construcción del espacio urbano en el Santiago del siglo XX, Santiago, 
Instituto de Geografía PUC de Chile y Centro de Investigaciones Diego Barros Arana, 2005.

9.	 Karl H. Brunner (1932), op. cit., p. 85.
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	 Al mismo tiempo que introduce tipos de edificación con alturas diversas y regula la 
proporción entre la superficie del terreno y la edificada, según sea el sector, propone una 
construcción en gradiente desde el núcleo central hacia las periferias, lo que consigna en 
el plano de las zonas de ensanche y regulación del crecimiento urbano, que incorpora los 
barrios suburbanos colindantes y periféricos al centro histórico y área central (Fig. 2).
	 Pero no será sino hasta el año 1939, en que se aprueban el Plano Oficial de Urbanización 
y la Ordenanza Local de Edificación como dos entidades separadas en términos legales, cuando 
se puede plantear la idea de que por primera vez en la historia del urbanismo de Santiago de 
Chile se da una correlación entre la normativa urbana y el proyecto de transformación de la 
ciudad representado en un Plano.
	

4. Articulación del Plano y la Ordenanza para la materialización de una idea de 
ciudad

	 La necesidad de resguardar el aspecto de conjunto y armonía arquitectónica impulsada 
por Brunner, se materializará en el Plano Oficial de Urbanización y la Ordenanza Local de 
Santiago (1939), mecanismos a través de los cuales cristaliza el proyecto de transformación 
del Santiago moderno. Tras el terremoto de Talca (1928), la Dirección General de Obras 
Públicas introduce la obligatoriedad de un Plano Oficial para todas las comunas con 
más de 8.000 habitantes. En la primera Ley y Ordenanza General de Construcciones y 
Urbanización del país (1931) decantan las corrientes disciplinares tanto del urbanismo 
academicista como del urbanismo científico de fines del Siglo XIX e inicios del Siglo 
XX. En este sentido, Plano y Ordenanza Local, cuyas disposiciones derivan de la Ley y 
Ordenanza General, tendrán incidencia en el consenso entre arquitectura y urbanismo 
y en la convergencia de las ideas sobre el urbanismo como arte y el urbanismo como 
ciencia.
	 Plano y Ordenanza Local dieron cuenta de un estadio en la disciplina del urbanismo 
local que se encontraba ligado a la escala del diseño urbano, marcando el horizonte figurativo 
que normará el desarrollo de la ciudad hasta entrada la década de 1980. Faltaba todavía un 
trecho por recorrer antes de transitar hacia la planificación racionalista que caracterizó los 
planes de la década de 1950.
	 Si el Plano determinaba el nuevo trazado de la urbanización de Santiago, a partir de 
la calle como elemento articulador de la ciudad, la Ordenanza constituirá el marco de 
referencia para la transformación de la ciudad en su tercera dimensión: la altura. También 
correspondía a dicha ordenanza regular el aprovechamiento máximo del terreno con fines de 
edificación, la disposición interior y las superficies edificables y sus alturas correspondientes, 
las dimensiones mínimas de las parcelas en las nuevas urbanizaciones y subdivisiones de 
predios, los tipos de edificación, ya sea aislada o continua, las servidumbres estéticas y de 
antejardines y la ubicación y características de las zonas de destino, según cinco zonas con 
diferente carácter y vocaciones urbanas (Fig. 3). 
	 Dicho instrumento no sólo regulaba la intensidad de la edificación, sino que también 
establecía detalladas consideraciones de tipo estético y de composición arquitectónica, tales 
como la materialidad, color y volumetría de las edificaciones. En efecto, la Ordenanza será 
uno de los elementos más relevantes en la mutación morfológica del centro de Santiago, que 
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junto con las nuevas tecnologías constructivas, darán paso a la maximización de las plusvalías 
y rentabilidad de las operaciones urbanas 10.
	 A su vez, la Ordenanza establecía unos Sectores Especiales, los cuales correspondían 
a áreas aledañas a edificios históricos o a zonas de relevancia arquitectónica y por tanto 
requerían de un mayor detalle en la regulación de las nuevas edificaciones.
	 En este contexto, es posible afirmar que el período de tiempo que media entre los 
horizontes de proyecto de ciudad moderna de Brunner y el Plano Oficial de Urbanización 
de la Comuna de Santiago de 1939, se evidencia no tan solo un proyecto más moderado 11, 
sino también la vinculación de la dimensión regulatoria con la dimensión urbanística, 
como consecuencia de incorporar normas derivadas de los instrumentos de planeamiento 
urbanístico recientemente aprobados por ley.
	 En propuestas de este tipo quedan planteadas formulaciones urbanísticas elaboradas 
desde un academicismo más o menos heterodoxo, con un alto aprecio por los criterios 
compositivos y nueva monumentalidad de la edificación céntrica, no obstante la imperiosa 
necesidad de introducir una práctica planificadora centrada en la zonificación de sus sectores 
y unos nuevos presupuestos técnicos que la ciudad moderna exigía 12.
	 La creación de nuevas calles, galerías y pasajes que se concretan con posterioridad al Plan, 
lo hacen justamente a través de la normativa propuesta en la Ordenanza, la cual otorgaba 
mayores alturas y porcentajes de ocupación de suelo en las zonas más centrales, al tiempo que 
permitían una subdivisión predial de menor tamaño en la manzana. En un período en que la 
ciudad registraba una espacialidad expandida, y el propio Plan Brunner propiciaba desarrollos 
de nuevos barrios en la periferia, debían darse unas disposiciones para incentivar y estimular 
construcciones con alta densidad urbana y mayor altura en las zonas centrales.

5. Conclusiones

	 Mientras el Plano Oficial daba las pautas composicionales del espacio público y la macro 
forma urbana, la Ordenanza Local de Edificación establecía las reglas del juego para las 
futuras transformaciones acaecidas en el suelo de propiedad privada. Al igual que el Plano, la 
Ordenanza también tiene un rol composicional y sus unidades de composición son la calle y 
la manzana. En cierto modo, la norma legal constituía también una norma formal. En efecto, 
la Ordenanza no solo establecía alturas máximas relacionadas al perfil de la calle y uniformes 
para toda la cuadra, asegurando cierta uniformidad del espacio público. También establecía 
alturas mínimas, con la finalidad de dar armonía y unidad arquitectónica al espacio urbano.
	 Esto es significativo, ya que en las versiones posteriores de la Ley General (1953 en 
adelante) y en los futuros planes reguladores, cuando entra con fuerza la racionalización en 
la planificación urbana, las alturas máximas quedarán definidas por la rasante, esto es, en 
relación a las dimensiones y proporciones particulares de cada predio.

10.	 José Rosas y Magdalena Vicuña, «El Plano Oficial de Urbanización de Santiago y la Ordenanza Local de 
1939: primera sincronía entre norma formal y norma legal», en Wren Strabucchi et al., Plano Oficial de Urbanización 
de Santiago de 1939. La ciudad moderna ideada por el Ingeniero Arquitecto Karl Brunner, Santiago, VRI-PUC núm. 
1489, 2013, pp. 16-35.

11.	 M. Isabel Pavez, op. cit., pp. 14-18.
12.	 Karl Brunner (1932), op. cit., pp. 59-68.
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K. H. Brunner, Plano Oficial de Urbanización de la Comuna de Santiago, 1934. (Fuente: Alberto Gurovich, 
“La venida de Karl Brunner en gloria y majestad. La influencia de sus lecciones en la profesionalización 

del urbanismo en Chile”, Revista De Arquitectura, 8 Especial Karl Brunner, 1996, p.11)
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Investigación Fondecyt núm. 1141084 “Santiago 1939. La idea de “ciudad moderna” de Karl 
Brunner y el Plano Oficial de Urbanización de Santiago en sus 50 años de vigencia.” Investigadores: 

José Rosas, Pedro Bannen, Germán Hidalgo, Wren Strabucchi. 2014-2017)

Carlos Silva P. Plano ZONAS DE EDIFICACION. Escala 1:40.000. Transcripción de Límites de las 
diferentes zonas de edificación, según el Artículo 3.° del CAPITULO I de la ORDENANZA LOCAL DE 
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