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1. Introducción

La morfología de una ciudad se da estre-
chamente asociada a las condiciones del 
medio natural donde esta se halla. En el 

caso de Valparaíso esta relación se da de un 
modo notable; desde su primer asentamien-
to en el siglo XVI, la ciudad ha crecido desde 
el ´Plan`, planicie adyacente al borde costero, 
hacia sus cerros, hasta poblarse en las últimas 
décadas casi por completo los cuarenta y dos 
cerros que rodean la bahía.

La forma urbana también se define por la histo-
ria y los hechos que condicionan la evolución de 
una ciudad; y se puede caracterizar observando 
elementos como el trazado urbano, los usos del 
suelo, las infraestructuras y equipamientos, la 
densidad, la tipología edificatoria y el sistema 
de agrupamiento de la edificación dado por su 
ocupación predial. Todo ello permite reconocer 
en la ciudad numerosas áreas diferenciadas, ca-
racterizadas tanto por su individualidad urbana y 
física como por su realidad social y económica 
(Reyes & Miranda & Crecente, 2012). 

En Valparaíso se observa gran variedad de tra-
zados surgidos de un sistema constructivo adap-
tado a la topografía. Por ello, el medio urbano es 
muy sensible a la definición de los parámetros 
que se utilizan para determinar las condiciones 
de edificación en la planificación comunal: al-
turas de edificación, sistemas de agrupamien-
to, porcentajes de patios, constructibilidades o 
edificabilidades, y densidades, entre otros. De 
este modo, la definición de áreas urbanas ho-
mogéneas se plantea como una herramienta 
integrada en el diagnóstico de un instrumento 
de planificación concreto, el Plan Regulador 
de Valparaíso, con el objeto de contar con un 

instrumento de regulación que considere las ca-
racterísticas específicas de los barrios o áreas 
urbanas homogéneas, con el fin de poner en 
valor la integración del tejido urbano al medio 
natural y al medio social. 

El planteamiento que sustenta esta investigación 
es doble, por un lado, se reflexiona sobre el mo-
delo urbano capaz de generar las condiciones 
adecuadas para desarrollar dinámicas tendentes 
a la sostenibilidad ambiental y la gobernabilidad 
social, contando con los instrumentos de planifi-
cación vigentes (el Plan Regulador Comunal) y, 
por otro lado, se propone una metodología para 
definir y delimitar los barrios de Valparaíso, que 
son tan diversos desde su propio origen. 

La matriz multicriterio que este trabajo propone se 
elabora con el fin de identificar y analizar áreas 
urbanas homogéneas (AUH) en la ciudad de Val-
paraíso, Chile (296 655 habitantes según el últi-
mo censo del año 2017). El análisis multicriterio 
permite integrar variables de distintas disciplinas 
(sociales, urbanas y territoriales) en el estudio del 
medio urbano (De Cos & Requés, 2019). También 
puede ser útil cuando es necesario incorporar va-
riables cuantitativas con elementos cualitativos. 

La identificación de áreas homogéneas en los 
estudios urbanos y/o socioeconómicos, general-
mente, tiene por objeto llegar a definir el avalúo 
de suelo de ciertos sectores dentro de la ciudad 
(Argentina, Ecuador, Perú, México), o también se 
utiliza para determinar las condiciones de orde-
nación y calcular el reparto de edificabilidad en 
la elaboración de los Planes Generales de Orde-
nación Urbana (PGOU) en España. Más cerca-
na a esta última aproximación, esta investigación 
aporta una metodología que reconoce áreas ho-
mogéneas y las define, con el fin de aplicar dicho 

Methodology of analysis of homogeneous urban areas: proposal 
for updating the Urban Development Plan of Valparaiso, Chile
Abstract: A methodology that recognizes homogeneous urban areas and defines them using a multi-
variable matrix is developed in order to use this analysis in a proposal to update the Urban Development 
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análisis en el diagnóstico integrado en la actuali-
zación del Plan Regulador de Valparaíso. 

En general, tanto el análisis que se realiza, 
como los resultados de la investigación ponen 
en valor dos enfoques en el desarrollo de la pla-
nificación de las ciudades chilenas:

– � Los análisis urbanos que consideran aspec-
tos de la forma urbana (como las áreas urba-
nas homogéneas) como parte del diagnóstico 
del proceso de elaboración de un Plan Re-
gulador, y 

– � La introducción de la complejidad dada por 
la observación de una porción de ciudad sin 
desagregarla de su contexto inmediato (dado 
por las relaciones con las comunas o barrios 
cercanos). 

2. Marco teórico
La siguiente cuestión que plantea Alguacil tiene 
relación con el planteamiento inicial de la inves-
tigación: “¿Cuál es el modelo urbano con capa-
cidad para generar las condiciones adecuadas 
para desarrollar dinámicas tendentes a la sos-
tenibilidad ambiental, la gobernabilidad social y 
la cooperación?” (Alguacil, 1998, p.3).

Esta pregunta resume una problemática que es 
a la vez urbana y social, puesto que los proce-
sos que conducen a la regulación de una ciudad 
deben ser ampliamente participativos y soste-
nibles; y, por eso mismo, es necesario cuestio-
narse si los instrumentos de planificación que 
conocemos son lo suficientemente flexibles 
como para permitir que estas dinámicas ligadas 
a la vida y a la gobernabilidad social se den. 
Así, resulta apropiado retomar una herramienta 
de diagnóstico urbano como es la delimitación y 
caracterización de áreas urbanas homogéneas, 
asignándole valores relacionados con el estudio 
de la forma urbana y de la conformación social, 
como ocurre con la identificación de tipos de 
áreas urbanas homogéneas que aquí se realiza, 
y con la evaluación de la vulnerabilidad urbana 
y social que pueden presentar estas unidades 
territoriales. El diagnóstico basado en la identi-
ficación de áreas urbanas homogéneas permite, 
entre otras cosas, clasificar barrios de acuer-
do a sus características morfológicas, sociales, 
topográficas y/o funcionales. Se considera que 
un conocimiento detallado de la realidad física y 
social del medio que se va a regular es impres-
cindible, pues esto ayudará a generar un instru-
mento de planificación más flexible, que pueda 
dar respuestas óptimas a problemas complejos 
(Aquilué & Ruiz, 2021).

En España, la Ley 9/2001 define área homogé-
nea como: “la pieza de referencia respecto de la 
cual se señalan las condiciones de ordenación 
estructurante y que deberán delimitarse en el 
caso del Suelo Urbano atendiendo a criterios de 
homogeneidad tipológica y funcional en sí mis-
mas y respecto al conjunto del núcleo urbano 
y el territorio municipal” (Ley 9/2001 del Suelo 
de la Comunidad de Madrid). De este modo, las 
áreas homogéneas se consideran piezas funcio-
nales que permiten definir el modelo de ciudad 
(Art. 37.1 de la Ley 9/2001).

En Latinoamérica se dan enfoques variados 
en los estudios sobre las áreas homogéneas; 
a continuación, se mencionan algunos de los 
aportes de los últimos años, sin buscar gene-
rar categorías ni realizar una revisión exhaus-
tiva. En Ecuador, Dávila & Cuesta & Villagómez 
(2016) aportan una metodología basada en una 
evaluación de variables por pares ordenados 
para definir zonas homogéneas en una ciudad 
intermedia, con el fin de determinar valores co-
merciales del suelo urbano. En Argentina, los 
autores Viegas & San Juan (2012) plantean una 
metodología de análisis a partir de datos oficia-
les del Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas de dicho país, integrados a un Sis-
tema de Información Geográfica (SIG), con el 
fin de definir áreas urbanas homogéneas para 
aplicar estrategias de eficiencia energética en 
la edificación. En cambio, Rodríguez (2013) dis-
cute la legitimidad de usar zonas censales para 
medir la segregación residencial en ciudades 
argentinas, concluyendo que este método es 
limitado y que se requiere introducir cambios 
en la política de gestión de datos. En Brasil y 
Colombia, los análisis de áreas urbanas homo-
géneas se asocian a estudios sobre la gestión 
del suelo urbano y la necesaria recuperación de 
plusvalías (Furtado & Acosta, 2020). Por último, 
según Fernández & De la Vega (2017) se puede 
caracterizar el territorio peri-urbano de México 
D.F., extremadamente diverso y fragmentado, 
a través de una categorización de los asenta-
mientos de menos de 2500 habitantes ubicados 
en la Zona Metropolitana del Valle de México 
(ZMVM); para ello los autores desarrollan una 
metodología basada en el análisis de datos cen-
sales y en la consideración de tres criterios; lo 
demográfico, el uso del suelo y lo agropecuario.

2.1. Sobre el análisis multicriterio y 
la vulnerabilidad urbana
El análisis multicriterio de áreas urbanas permi-
te realizar un diagnóstico del medio capaz de 
considerar una gran cantidad de información 
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proveniente de diversos ámbitos (De Cos & Re-
qués, 2019), conducente a elaborar una sínte-
sis. El análisis multivariable de áreas urbanas es 
pertinente como metodología para la elaboración 
de estrategias urbanas, sociales y medioambien-
tales en el marco de la planificación territorial, 
porque permite comparar indicadores cuantita-
tivos con indicadores cualitativos a través de la 
construcción de indicadores sintéticos (Cardoso, 
2017), así como consensuar criterios aportados 
por la participación ciudadana respecto de la va-
loración del paisaje y de la incorporación de ser-
vicios ecosistémicos en la planificación, además 
de hacer posible reconocer aquellas áreas que 
en las próximas décadas puedan ser sensibles 
a desarrollar procesos de vulnerabilidad (De Cos 
& Requés, 2019). Según Hernández & Vázquez 
(2010, p. 192) el análisis multicriterio: “permite 
el manejo simultáneo de múltiples criterios o di-
mensiones de valor para realizar una contabili-
dad objetiva de la que, sin paradojas, surge la 
necesidad de la decisión subjetiva”. 

El análisis multicriterio comenzó aplicándo-
se en estudios de economía. En 1881 Francis 
Edgeworth aportó la noción de “optimización” 
cuando se comparaban varias funciones objeti-
vas (Coello, 2005) tratando de encontrar com-
pensaciones entre criterios, en vez de llegar a 
una solución única que podría no dar cuenta de la 
complejidad del sistema analizado. La mayoría de 
los problemas en la naturaleza y en las ciudades 
son complejos, es decir, requieren dar solución a 
varios objetivos simultáneamente; sin embargo, 
frecuentemente, según Coello (2005), estos se 
tratan persiguiendo la optimización de un único 
objetivo y definiendo limitaciones para el resto. 

El concepto de vulnerabilidad aplicado a la ciu-
dad constituye un caso digno de mención, ya que 
se trata de una noción en la que el análisis mul-
ticriterio puede ser útil tanto en la definición de 
problemas como para orientar la búsqueda de 
soluciones. Según Hernández & Alguacil & Cama-
cho (2014) la vulnerabilidad de un territorio tiene 
que ver con dos dimensiones; por un lado, con 
las condiciones de desfavorecimiento social y las 
desventajas estructurales de una población para 
desarrollar proyectos vitales en contextos de se-
guridad y confianza, y con la percepción que tie-
nen los ciudadanos del territorio donde viven y 
de sus propias condiciones, lo cual hace que la 
noción de vulnerabilidad sea relativa y compleja.

En este trabajo la vulnerabilidad se analiza 
considerando distintos criterios, sobre todo 

variables urbanas y del medio físico de los ba-
rrios considerados; siendo los resultados de su 
evaluación cualitativos y no numéricos, se lle-
gan a definir las condiciones de vulnerabilidad 
de tres tipos de áreas urbanas homogéneas.

3. Estudio de caso
 “Valparaíso forma parte del borde costero sur 
del océano Pacífico. Su forma de ciudad anfi-
teatro que mira al norte y al mar, la identifica; y 
su geografía de cerros le da carácter y escala” 
(Kapstein Lomboy, 2009. p. 23).

La ciudad de Valparaíso (296 655 hab., Instituto 
Nacional de Estadísticas, INE 2017), situada a 
33º de Latitud Sur en la costa central de Chile, 
se asienta sobre los cerros que forman parte del 
cordón montañoso de la Cordillera de la Costa, la 
que en esta zona del litoral se acerca tanto al mar 
que el encuentro de los cerros y el borde costero 
se expresa en una delgada franja de terrenos. 

Valparaíso forma parte de un sistema urbano inter-
comunal, el Gran Valparaíso, integrado por otras 
cuatro comunas: Viña del Mar, Concón, Quilpué y 
Villa Alemana (Fig. 1); el cual cuenta con un ins-
trumento de regulación de escala metropolitana, 
el Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso del 
año 2013, cuyo antecedente es el Plan Regulador 
Intercomunal del año 1965 (Pávez, 2019). 

La geografía de Valparaíso está determinada, 
como define Kapstein Lomboy (2009), por la fuer-
te pendiente de sus cerros hacia el mar, cuyas 
cimas alcanzan la cota de 300 msnm, justamente 
por donde discurre el llamado Camino La Pólvo-
ra. Las quebradas ubicadas entre estos cuarenta 
y dos cerros, forman pliegues por donde discu-
rren las aguas de arroyos y las provenientes de 
la humedad costera. Los cerros rodean como 
un abanico el sector plano de la ciudad, el Plan, 
zona ubicada a nivel del mar que cuenta con un 
trazado que tiende a ser ortorreticular. Se trata 
de la zona más antigua de Valparaíso, que reúne 
todos los equipamientos administrativos y de ser-
vicios, pero que mantiene una relación ambiva-
lente con el borde costero. El mar, estando cerca, 
se le niega a la ciudad porque, por un lado, el 
puerto y sus actividades se encierran en un recin-
to que ocupa gran parte de la longitud del borde 
costero y, por otro lado, las instalaciones ferro-
viarias del metrotrén1 que discurre por la superfi-
cie adyacente al mar, impiden su acceso directo, 
salvo en un par de localizaciones.

1  El metro de Valparaíso es un tren de cercanías que va 
desde la estación Puerto hasta la ciudad de Limache, con 

paradas en Viña del Mar, Quilpué y Villa Alemana.
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Con respecto a la planificación de la ciudad, 
el Plan Regulador Comunal (PRC) vigente de 
Valparaíso fue aprobado en 1984, por tanto, 
ha quedado obsoleto a pesar de que se ha ido 
actualizando, realizándose varios seccionales 
o estudios de determinadas zonas durante el 
tiempo transcurrido desde su entrada en vigor. 
De modo que la metodología de áreas urbanas 
homogéneas se propone como una herramienta 
de análisis morfológico que pudiera considerar-
se integrada en el proceso de actualización de 
dicho instrumento. 

4. Metodología e hipótesis
En esta investigación cada área homogénea se 
considera una pieza indispensable del sistema 
urbano, teniendo cada una de ellas un rol es-
pecífico dentro de la ciudad, lo que permite su 
equilibrio y su articulación como un todo.

La metodología consiste en identificar las áreas 
homogéneas de Valparaíso de acuerdo a la con-
figuración geomorfológica del territorio para, a 
continuación, desarrollar una matriz multicrite-
rio para evaluar estas áreas, considerando va-
riables en tres ámbitos: medio ambiente, medio 
social y medio urbano. Todo ello permitirá reco-
nocer tipos de áreas homogéneas. 

El proceso metodológico se compone de tres 
fases: la identificación de tipos de áreas urba-
nas homogéneas; la definición de los criterios 
y elaboración de la matriz multicriterio; y, final-
mente, la evaluación de la vulnerabilidad de las 
áreas urbanas homogéneas y una propuesta de 
aplicación de la metodología que se presenta en 
la actualización del Plan Regulador Comunal de 
Valparaíso. 

La hipótesis general planteada se refiere a que 
la presente metodología basada en la identifica-
ción de AUH en Valparaíso y en una evaluación 
multicriterio, permite identificar y evaluar la vul-
nerabilidad de las áreas urbanas homogéneas 
reconocidas, considerando criterios dados en lo 
urbano, lo medioambiental y lo social. La hipóte-
sis específica dice relación con el supuesto de 
que cada tipo de área urbana homogénea es la 
expresión de la existencia de ciertas dependen-
cias y equilibrio entre las normas definidas en 
los planes reguladores anteriores. Por ello, las 
regulaciones que se definan en una próxima ac-
tualización del PRC de Valparaíso deben estar 
estrechamente relacionadas tanto con la confi-
guración y características de los barrios que se 
reconocen, como con los cambios que dichos 
barrios o áreas homogéneas puedan acoger en 
el futuro (Fig.2).

4.1. Identificación de tipos de áreas 
de acuerdo a su configuración 
geomorfológica 
La identificación de áreas urbanas homogéneas 
(AUH) de acuerdo a la configuración geomor-
fológica de Valparaíso se basa, por un lado, 
en los recorridos de las autoras han realiza-
do por los cerros de la ciudad entre los años 
2018 y 2022, los que han permitido observar 
la estrecha correspondencia que hay entre la 
morfología de los barrios y las condiciones to-
pográficas del terreno donde estos se ubican. 
También se consideran los resultados de los 
trabajos de investigación: “Las relaciones entre 
patrones de asentamientos, formas de pobla-
miento y dinámicas culturales-habitacionales en 
el caso de Valparaíso” (Opazo, 2016) y “Análisis 

Fig. 1 / Imagen satelital de la entidad metropolitana de Valparaíso, año 2023
Fuente: Google Earth, 2023 [30 de abril de 2023]
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de asentamientos precarios en Valparaíso”  
(Kapstein, 2004). 

Las nociones de asentamientos precarios y 
de los patrones de emplazamiento o asenta-
miento en Valparaíso, permiten definir y ca-
racterizar las áreas urbanas homogéneas 
que este estudio atiende; ya que, por un lado, 
estos conceptos nos han permitido realizar la 
selección de casos y, también, contar con un 
conocimiento previo del medio ha facilitado la 
delimitación de cada una de las áreas que se 
consideran.

Es preciso distinguir entre la identificación de 
las áreas urbanas homogéneas y su delimita-
ción. Como se ha comentado, la identificación 
o reconocimiento de las AUH se realizó consi-
derando el trabajo de identificación de asenta-
mientos precarios de Valparaíso realizado por 
Kapstein (2004); en este trabajo, después de 
analizarse veintiocho casos considerando su 
geomorfología, accesibilidad, proceso de par-
celación del suelo, dotación de infraestructuras 
y estado de la vivienda, se reconocían cuatro 
tipos de asentamientos precarios en la ciudad. 
Este trabajo se relaciona con la investigación 
que reconoce patrones de asentamiento en 
Valparaíso, realizada por Opazo (2016) obser-
vando las formas de habitar de las distintas 
condiciones geomorfológicas de Valparaíso 
con el objeto de determinar su cohesión terri-
torial, se identificaron los siguientes patrones 
generales: conquista al mar; meseta; damero; 

ladera; cima; cintura; pie de cerro; borde de 
cima; borde de meseta; y fondo de quebra-
da. Los tipos y subtipos de áreas urbanas ho-
mogéneas que este trabajo reconoce se han 
identificado a partir de lo observado en dichos 
trabajos.

En cuanto a la delimitación de las áreas urbanas 
homogéneas, primeramente, se consideró infor-
mación del trabajo de Opazo (2016), donde se 
delimitan los barrios de acuerdo a su patrón de 
asentamiento y su consolidación en agrupacio-
nes de vivienda social colectiva; considerando 
el catastro nacional de condominios sociales de 
Valparaíso, realizado por el Ministerio de la Vi-
vienda y Urbanismo de Chile (MINVU) en el año 
2014. De un modo más específico, se siguió la 
metodología de delimitación de asentamientos 
precarios de Valparaíso (Kapstein, 2004) reali-
zando, primeramente, la observación conjunta 
de fotos áreas y planos de Valparaíso, logran-
do identificar algunas características topográfi-
cas que marcaban el límite de cada AUH, como: 
zonas de mayor profundidad en el territorio (que-
bradas), cambios en la ocupación del suelo, y la 
existencia de calles que estuviesen permitiendo 
un acceso y, muchas veces, también marcando 
un contorno al barrio para, a continuación, com-
pletar el análisis con recorridos a pie por los ce-
rros que permitieron observar la consolidación 
y ocupación del suelo de las áreas urbanas ho-
mogéneas identificadas.

Fig. 2 / Esquema del proceso metodológico
Fuente: Elaboración propia
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4.2. Criterios o ámbitos para 
la elaboración de la matriz 
multicriterio
Los ámbitos considerados para la elaboración 
de la matriz son el medio ambiente y el territorio, 
el medio urbano y el medio social (Fig. 3). Estos 
ámbitos permiten determinar una escala en la 
que se definirán las áreas homogéneas de Val-
paraíso, partiendo de la base de que la morfolo-
gía de Valparaíso está estrechamente vinculada 
a la topografía de su territorio, a las vistas del 
mar, a la irregularidad del trazado de los cerros, 
y a una especial condición que tiene el espacio 
público en Valparaíso, que lo faculta en algunos 
casos (en ciertos pasajes, miradores o escale-
ras), a ser público y privado al mismo tiempo.

En el ámbito del medio ambiente y territorio se 
consideran las siguientes variables: la topogra-
fía, la vegetación, la hidrología y la existencia de 
micro basurales. De estos tres aspectos, como 
ya se ha mencionado, el más relevante en Val-
paraíso es la topografía, ya que su territorio se 
define como una bahía rodeada de cuarenta y 
dos cerros, y de una serie de quebradas por 
donde discurren cauces de agua, algunos visi-
bles aún y la mayoría de ellos ya canalizados.

En cuanto a lo urbano se han considerado los 
usos de suelo, la accesibilidad, el sistema de agru-
pamiento que define el tejido edificado, su densi-
dad y la ocupación predial, el estado del espacio 
público, los equipamientos y las redes de agua, 
alcantarillado, pavimentación y redes pluviales.

En el ámbito de lo socioeconómico se observa 
la vulnerabilidad social, según información del 
Plan de Desarrollo Comunitario de Valparaíso 
(Pladeco, 2020-2030).

4.3. Evaluación de vulnerabilidad de 
las áreas urbanas homogéneas
El análisis de vulnerabilidad de las áreas urba-
nas homogéneas (AUH) se considera relevante, 
por cuanto en Valparaíso la mayoría de los ce-
rros tienen problemas relacionados con la vulne-
rabilidad urbana, social o medioambiental, o con 
situaciones críticas donde las variables de uno 
u otro ámbito se dan de un modo superpuesto.

El análisis de la vulnerabilidad se conside-
ra desde un enfoque integral. Según Kapstein 
(2010, p.27), la vulnerabilidad urbana se define: 
“(...) como aquella situación crítica dada por pro-
blemas en los ámbitos social, físico y urbanístico. 
Esta situación se caracteriza por su complejidad, 
dada en una superposición de hechos relacio-
nados: la desigualdad social, la degradación del 
medio físico y la fragmentación del espacio ur-
bano”. Considerando dicho enfoque de la vulne-
rabilidad, se definen una serie de criterios que 
permiten evaluar la vulnerabilidad de cada uno 
de los tipos de AUH observados en Valparaíso.

Los rangos de vulnerabilidad considerados van 
desde muy vulnerable a no vulnerable como 
puede apreciarse en las tablas de las Figs. 4 
y 5, que definen los criterios de vulnerabilidad 
medioambiental y urbana. Los criterios que per-
miten definir estos rangos de vulnerabilidad se 
han elaborado considerando el conocimiento 
de la ciudad de más de veinticinco años de las 
autoras, y de acuerdo a los siguientes trabajos 
académicos: Análisis de asentamientos preca-
rios en Valparaíso (Kapstein, 2004), Las relacio-
nes entre patrones de asentamientos, formas de 
poblamiento y dinámicas culturales-habitaciona-
les en el caso de Valparaíso (Opazo, 2016), y 
Las periferias interiores de Valparaíso: secuen-
cia gráfica de la configuración de áreas urbanas 
vulnerables (Kapstein, 2018).

Fig. 3 / Criterios para la elaboración de la matriz multicriterio para el diagnóstico de áreas urbanas homogéneas
Fuente: Elaboración propia
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4.3.1. Criterios de vulnerabilidad del ámbito de medio ambiente y el territorio

Rango de 
vulnerabilidad Criterios

Muy vulnerable
Se trata de un barrio asentado en terrenos de ladera o de fondo de quebradas con una pendiente de 
más de 40°, que presenta una alta escorrentía de aguas (sin contar con drenes ni cauces), y cuyos 
terrenos podrían tener baja cohesión. También presenta acumulación de basura (micro basurales) y 
una vegetación seca o en mal estado, lo cual puede aumentar el riesgo de incendios.

Vulnerable
Se trata de un barrio asentado en terrenos de entre 20 a 25° de pendiente con una cohesión media; 
con una escorrentía media a alta, tiene varios micro basurales, y puede presentar matorrales o 
vegetación seca que puede incendiarse.

Medianamente
vulnerable

Se trata de un barrio asentado en terrenos de entre 15 a 20° de pendiente con una cohesión media; 
tiene una escorrentía media a baja y sus cauces de agua han sido canalizados. Puede haber algunos 
micro basurales, pero cuando hay basura esta es recogida frecuentemente por los servicios municipa-
les. Puede presentar matorrales o vegetación seca inflamable.

Poco vulnerable
Se trata de un barrio asentado en terrenos de entre 10 a 15° de pendiente con una buena cohesión de 
su suelo y una mínima escorrentía y cuenta con drenes; no hay micro basurales. Puede presentar 
matorrales o vegetación inflamable.

No vulnerable
Se trata de un barrio asentado en terrenos de menos de 10° de pendiente, con una buena cohesión 
del suelo, de modo que no hay riesgos de deslizamientos; hay drenes y canalización de los cauces. 
No hay acumulación de basura ni vegetación inflamable.

Fig. 4 / Criterios de evaluación de vulnerabilidad medioambiental y territorial en Valparaíso
Fuente: Elaboración propia

4.3.2. Criterios de vulnerabilidad del medio urbano

Rango de 
vulnerabilidad Criterios

Muy vulnerable

Se trata de un barrio con baja accesibilidad, generalmente ubicado en terrenos de pendientes 
extremas (más de 40º). Su trazado viario y parcelario colabora en la definición de una baja accesibili-
dad pues tiene un trazado generalmente lineal o que presenta escasos cruces de calles. También tiene 
una densidad y una ocupación parcelaria baja, con un sistema de agrupación aislado. Aunque puede 
contar con algunos equipamientos (pequeñas tiendas de alimentos), en general, estos son escasos y 
no cubren la demanda de las necesidades de los vecinos; faltan escuelas, centros de salud y otros 
equipamientos relevantes. El espacio público es incipiente y sin configuración. El barrio presenta falta 
total o parcial de al menos tres de las siguientes redes o servicios: agua, alcantarillado, pavimentación 
y sistema de drenes, y electricidad.

Vulnerable

Se trata de un barrio con accesibilidad media-baja, generalmente ubicado en terrenos de fuerte 
pendiente (entre 20º a 40º). Su trazado viario y parcelario puede ser de forma regular o irregular, pero 
presenta escasos cruces de calles. También tiene una densidad y una ocupación parcelaria baja, con 
un sistema de agrupación aislado. Aunque puede contar con algunos equipamientos, en general, estos 
son escasos. El espacio público es incipiente o está deteriorado. El barrio presenta falta total o parcial 
de al menos dos de las siguientes redes o servicios: agua, alcantarillado, pavimentación y sistema de 
drenes, y electricidad.

Medianamente 
vulnerable

Se trata de un barrio con accesibilidad media, generalmente ubicado en terrenos de pendientes 
medias (entre 15º a 20º). Su trazado viario y parcelario tiende a configurar manzanas más o menos 
regulares y pueden darse variados cruces entre las calles, además el barrio se ubica más o menos 
cerca de una calle o avenida importante. Tiene una densidad y una ocupación parcelaria media, con 
sistemas de agrupación de sus edificaciones asilado y pareado. El barrio cuenta con una variedad de 
equipamientos, aunque pueden faltar algunos. El espacio público está más o menos deteriorado. El 
barrio presenta falta parcial de al menos dos de las siguientes redes o servicios: pavimentación y 
sistema de drenes, y electricidad.

Poco vulnerable

Se trata de un barrio con accesibilidad media a buena, generalmente ubicado en terrenos de 
pendientes medias a bajas (entre 10º a 15º de pendiente). Su trazado viario y parcelario tiende a 
configurar manzanas más o menos regulares y se dan variados cruces entre las calles, además el 
barrio se ubica cerca de una calle o avenida de circulación importante. Tiene una densidad y una 
ocupación parcelaria media, con sistemas de agrupación de sus edificaciones asilado, pareado y 
continuo. El barrio cuenta con una variedad de equipamientos. El espacio público se usa frecuente-
mente por los vecinos, aunque puede presentar algunos problemas mínimos. El barrio cuenta con 
todos los servicios.

No vulnerable

Se trata de un barrio con buena accesibilidad, tanto su forma urbana como la existencia de equipa-
mientos variados permiten que tenga vitalidad y buena articulación con otros barrios cercanos. 
Presenta una densidad y una compacidad media a alta, con diversos sistemas de agrupación y de 
usos. El espacio público está en buen estado y se utiliza con mucha frecuencia y el barrio cuenta con 
todos sus servicios básicos.

Fig. 5 / Criterios de evaluación de vulnerabilidad urbana en Valparaíso
Fuente: Elaboración propia
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4.3.3. Criterios de vulnerabilidad del 
medio social
La vulnerabilidad social se evalúa consideran-
do el Índice de Vulnerabilidad Social elaborado 
en la Municipalidad de Valparaíso para la ciu-
dad, según datos del Registro Social de Hoga-
res2 (2016, p.10), donde este índice se define 
así: “Tiene que ver tanto con la carencia de re-
cursos económicos como con el desempleo y la 
falta de oportunidades de formación técnica o 

profesional, la ausencia de presupuestos públi-
cos adecuados, la falta de diversificación de la 
base económica, etc. (...) Por otro lado, son los 
más pobres y las localidades menos atendidas 
por el Estado las que sufren los efectos negativos 
de los desastres naturales en Chile”. Es preciso 
señalar, que los datos del Registro Social de Ho-
gares que utiliza este trabajo están referidos a las 
unidades vecinales de Valparaíso, es decir, no 
son datos de índole general o de escala nacional, 
si no que se han analizado por la Municipalidad 

Índice de vulnerabilidad Definición Criterio

A No vulnerable Menos de un tercio de la población se encuentra en el tramo 1

B Poco vulnerable Entre un tercio y el 50% de la población se halla en el tramo 1

C Medianamente 
vulnerable Entre el 50% y el 66,6% de la población se halla en el tramo 1

D Vulnerable Entre el 66,6% y el 75% se encuentra en el tramo 1

E Muy vulnerable Sobre el 75% de la población se encuentra en el tramo 1

Fig. 6 / Criterios de evaluación de vulnerabilidad social en Valparaíso
Fuente: Secretaría de Planificación (SECPLA), Municipalidad de Valparaíso, 2017

Fig. 7 / Mapa de vulnerabilidad social de Valparaíso según el Registro Social de Hogares (2016)
Fuente: Departamento de Asesoría Urbana y Secretaría de Planificación de la Ilustre Municipalidad de Valparaíso (IMV)

2  El Registro Social de Hogares (RSH) es el instrumento de 
caracterización socio-económica vigente en Chile desde enero 
de 2016, el que consiste en una base de datos que apoya la 

selección de personas beneficiarias de un conjunto amplio de 
subsidios y programas sociales (Fuente: Ministerio de 
Desarrollo Social y Familia en https://www.chileatiende.gob.cl/).

https://www.chileatiende.gob.cl/
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de Valparaíso enfocándolos en cada una de las 
unidades vecinales de la ciudad, tal como se 
aprecia en el mapa de vulnerabilidad de la Fig. 7.

Dicho índice de vulnerabilidad se ha georrefe-
renciado para el caso de Valparaíso por la Ofi-
cina de Sistemas de Información Geográfica 
(SIG) de la Secretaría de Planificación (SEC-
PLA) de la Municipalidad de Valparaíso, dando 
como resultado el mapa de categorías de vulne-
rabilidad que este índice define, considerando 
el tramo 1 como el rango más vulnerable de la 
población (Figs. 6 y 7). El tramo 1 se define por 
el Registro Social de Hogares (del Ministerio de 
Desarrollo Social y Familia) como aquel donde 
se reúne hasta el 40% de los hogares de me-
nores ingresos y de mayor vulnerabilidad. Para 
realizar esta clasificación el Ministerio de Desa-
rrollo Social utiliza un método que considera el 
promedio de los ingresos de los últimos doce 
meses de los adultos del grupo familiar, los cua-
les se dividen por un índice de necesidades de-
finido de acuerdo a la cantidad y características 
de las personas que componen el hogar; dicho 
cálculo genera lo que se denomina el Ingreso 

per cápita corregido (IEC), el cual permite de-
terminar el tramo en la clasificación socioeco-
nómica. Finalmente, dicho ministerio realiza una 
evaluación de los medios familiares de acuerdo 
a las características de cada familia.

El mapa de la Fig. 7, elaborado por la Secretaría 
de Planificación de la Municipalidad de Valpa-
raíso según información del Registro Social de 
Hogares, identifica en el territorio de la ciudad 
cinco categorías de vulnerabilidad social, desde 
la no vulnerable a la de muy vulnerable. Es pre-
ciso comentar que, según las categorías que 
define este índice, en toda la ciudad hay pobla-
ción vulnerable, e incluso en aquellas zonas re-
conocidas como no vulnerables, un tercio de su 
población vive en condiciones de vulnerabilidad. 

4.3.4. Vulnerabilidad total
La vulnerabilidad total se evalúa de un modo 
cualitativo, considerando la vulnerabilidad dada 
en los medios urbano, social y medioambiental, 
tal como se expone en la siguiente tabla. (Fig.8)

Fig. 8 / Criterios para determinar cualitativamente la vulnerabilidad total de las áreas urbanas homogéneas en 
Valparaíso

Fuente: Elaboración propia
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5. Identificación de áreas urbanas 
homogéneas en Valparaíso
La identificación de áreas urbanas homogéneas 
se basa en el reconocimiento de los patrones 
de asentamiento en Valparaíso definidos por 
Opazo (2016) y en el análisis de asentamien-
tos precarios de dicha ciudad (Kapstein, 2004). 
En el primer trabajo se sintetiza el concepto de 
patrón de asentamiento en una noción que in-
tegra aspectos espaciales, urbanos y arquitec-
tónicos. Según Opazo (2016), citando a Arvizu 
(2008, p.9): “Los patrones espaciales son las 
maneras específicas en las que se disponen los 
espacios urbanos y arquitectónicos (...) Son re-
flejo de un conjunto de patrones culturales. Por 
estos últimos podemos entender aquellas for-
mas de comportamiento, de acción, de creación 
y de recreación comunes a un grupo de perso-
nas, que derivan de su pertenencia a un mismo 
espacio geográfico, con las mismas tradiciones 
y costumbres surgidas de un mismo pasado”.

Los patrones de asentamiento de los barrios 
emplazados en los cerros de Valparaíso se de-
finen principalmente por la necesidad de adap-
tarse a la pendiente. Según Opazo (2016) desde 
el patrón de asentamiento dado en la franja de 
borde costero, donde el terreno es plano, hasta 
el de fondo de quebrada, donde las pendien-
tes son generalmente de más de 45 grados, se 
da una gran variedad de situaciones: laderas, 
cimas, mesetas, borde de meseta, pie de cerro, 
etc.; observándose en los asentamientos de los 
cerros una variedad de situaciones de emplaza-
miento que llevan a acondicionar el terreno de 
modo diverso, casi siempre con el esfuerzo co-
lectivo de los habitantes que han autoconstruido 
su vivienda y el entorno próximo a ella.

Por otro lado, Kapstein (2004) analizó veintiocho 
asentamientos ubicados en distintas posiciones 
en los cerros de Valparaíso, considerando el ori-
gen del asentamiento, la geomorfología del em-
plazamiento y su accesibilidad, el proceso de 
parcelación del suelo, la dotación de infraes-
tructuras y servicios, y el tipo de viviendas de 

Fig. 9 / Mapa de pendientes y áreas urbanas homogéneas de Valparaíso de acuerdo a los patrones de 
asentamiento definidos por Opazo (2016)

Fuente: Elaboración propia
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cada asentamiento; a partir de este análisis fue 
posible identificar los siguientes tipos de asen-
tamiento precarios en la ciudad: fondo de que-
brada con un desarrollo focal, quebrada con un 
desarrollo lineal, de cima y laderas incorporadas 
en su desarrollo lineal, y cimas y laderas con 
un desarrollo extendido. Estos cuatro tipos de 
asentamientos precarios se relacionan, según 
Kapstein (2004, p. 98), con unas tendencias bá-
sicas en el crecimiento de la ciudad de Valpa-
raíso: “(...) una ocupación dispersa cuando el 
barrio está constituyéndose, una posterior den-
sificación del barrio con la creación de redes de 
infraestructura, y la anexión de suelo próximo 
que suele acompañarse con el desborde de los 
límites del barrio”. 

En estos análisis la geomorfología del territorio 
de la ciudad es determinante. En Valparaíso, los 
porteños reconocen los barrios por su posición 
dentro de la ciudad (definida principalmente por 
la altitud con respecto al mar), por las caracte-
rísticas otorgadas por la particular configuración 
de la topografía en cada uno de los cerros y por 
los recorridos que hacen desde y hacia el Plan 
por las quebradas.

5.1. Tipos de áreas urbanas 
homogéneas
Se han identificado tres grandes tipos de áreas 
urbanas homogéneas: conectores lineales, 
cimas y mesetas, y fondos de quebrada. 

En el tipo de conectores lineales se han obser-
vado tres subtipos: quebrada longitudinal, cima 
de desarrollo longitudinal y conectores transver-
sales o de cintura. 

En el tipo de cimas y mesetas se reconocen dos 
subtipos: grandes mesetas y cimas de desarro-
llo extendido. Y, finalmente, en el tipo de fondos 
de quebrada, se observan los barrios de fondo 
de quebrada focal y los de fondo de quebrada 
longitudinal (Figs. 9 y 10).

Las áreas urbanas homogéneas se han carac-
terizado utilizando un programa de SIG que per-
mitió graficar cuestiones como la consolidación 
del barrio, la variedad de equipamientos y usos, 
y la existencia de áreas verdes, además de la 
ocupación parcelaria. Por otro lado, también se 
calcularon las densidades y se verificó la acce-
sibilidad de cada AUH. 

El cálculo de densidades brutas de las AUH se 
hizo considerando el tamaño de cada área en 

Fig. 10 / Identificación de diecisiete áreas urbanas homogéneas (AUH) de acuerdo a los patrones de asentamiento 
definidos por Opazo (2016) y a los tipos de asentamientos precarios observados por Kapstein (2004)

Fuente: Elaboración propia
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hectáreas y tomando en cuenta la población 
existente en la superficie total del área (el dato 
de la población se obtuvo considerando la can-
tidad de viviendas de cada área, y tomando en 
cuenta que la media de la familia en Chile es 
de cuatro personas). Por otro lado, la accesi-
bilidad se analizó considerando la posición de 
cada barrio dentro de la trama urbana general 
de la ciudad, verificando si su ubicación es peri-
férica o central y su cercanía a una calle de cir-
culación relevante dentro de la ciudad, como es, 
por ejemplo, el Camino Cintura para las áreas 
homogéneas situadas en la parte más alta de 
los cerros. 

Como resultado de este análisis fue posible de-
finir los tipos de AUH y evaluar su vulnerabilidad 
en los medios urbano y medioambiental, princi-
palmente.

5.1.1. Conectores lineales
Se trata de un barrio que se extiende linealmen-
te, generalmente con un patrón de ocupación 
que remite al patrón de espina de pez, en el 
cual se generan parcelas de fondo alargado y 
escaso frente a la calle de acceso. En Valparaí-
so, este tipo de barrio se reconoce en tres mo-
dalidades o subtipos: la quebrada de desarrollo 

longitudinal, la cima de desarrollo longitudinal y 
el barrio de cintura o de desarrollo transversal 
entre cimas.

En la imagen de la Fig. 11 se muestra un de-
talle de la carátula de los planos de los tipos 
de áreas urbanas homogéneas, donde se iden-
tifican con distintos colores los elementos re-
conocidos en el barrio y los distintos usos y 
equipamientos.

a) Quebrada de desarrollo longitudinal: Este 
barrio es medianamente vulnerable; y presenta 
una densidad media. Tiene mejor accesibilidad 
que los barrios ubicados en fondos de quebrada 
puesto que el desarrollo del área sigue las cotas 
de la hoya hidrográfica que define la forma de 
la quebrada; la cual, en este caso, le permite 
extenderse hasta llegar a avenidas transversa-
les situadas en las cotas intermedias (como el 
Camino de Cintura o Av. Alemania). La accesi-
bilidad es media-baja cuando estos barrios alar-
gados se sitúan en las zonas más altas de los 
cerros de Valparaíso y media cuando este tipo 
de barrio se ubica desde el plan al Camino Cin-
tura o Avenida Alemania, como es el caso de 
Yerbas Buenas, la subida José Tomás Ramos y 
la avenida Francia (Fig. 11).

b) Cima con un patrón de ocupación longitu-
dinal: En este caso el barrio crece siguiendo la 

Fig. 11 / Mapas de casos del subtipo Quebrada de desarrollo longitudinal dados en la subida José Tomás Ramos 
en el Cerro Cordillera y en la avenida Francia, pie del cerro Monjas (números 3 y 7 en el mapa de áreas urbanas 
homogéneas)

Fuente: Elaboración propia
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dirección determinada por la forma de la meseta 
de la cima; tiene una densidad media y una vul-
nerabilidad media-alta. Estos barrios presentan 
una accesibilidad media, pues suelen tener va-
rias calles importantes que ejercen como ejes 
articuladores del trazado de la cima (parcelán-
dose la cima con un trazado que tiende a ser 
regular), y se conecta con vías transversales 
importantes, como el Camino Cintura o la Av. 
Alemania, como es el caso de la calle Miguel 
Ángel en el cerro San Juan de Dios (Fig. 12). 
En el caso del barrio Las Palmas en el cerro 
Los Placeres (Fig. 12), este se ubica en una po-
sición periférica distanciado de vías de conexión 
importantes. 

c) De cima y laderas con un patrón de ocu-
pación que se extiende transversalmente o 
barrio de cintura: Este barrio cuenta con vi-
viendas en parcelas de tamaño medio a grande. 
Posee una alta dinamicidad a lo largo del tiem-
po, es decir, crece rápido, presentando una baja 
densidad y generalmente se sitúa en la periferia. 

Este barrio se ubica entre cimas, generalmente 
su primera ocupación nace en la cima y al col-
matarse el suelo en la meseta, las edificaciones 
comienzan a ubicarse en las laderas, generando 
un crecimiento transversal entre cimas, al que 
también hemos denominado como “cintura”. 
Presenta una accesibilidad media-baja, pues su 
trazado es irregular y no cuenta con suficientes 
enlaces hacia avenidas o calles o de mayor je-
rarquía viaria. Sin embargo, la baja accesibilidad 
al interior del barrio genera un contraste con la 
capacidad de articular otros barrios situados en 
los extremos del barrio de cintura. Ejemplo de 
este tipo de área: Conjunto Placeres-Rodelillo y 
calle Frankfurt en el cerro Los Placeres (Fig. 13).

5.1.2. Cimas y mesetas
Las cimas de los cerros en Valparaíso, cuando 
son amplias, adquieren la condición de mese-
ta dando origen a barrios con un trazado que 

Fig. 12 / Mapas de casos del subtipo Cima de ocupación longitudinal: calles Miguel Ángel y Santa Rita, Cerro San 
Juan de Dios, y barrio Las Palmas en cerro Los Placeres (números 5 y 16 en el mapa de áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia

Fig. 13 / Mapas de casos del subtipo Barrio Cintura, población Placeres en Rodelillo y calle Frankfurt en el cerro 
Los Placeres (números 17 y 15 en el mapa de áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia
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tiende a ser regular. Se reconocen dos subtipos: 
grandes mesetas y cimas de desarrollo exten-
dido.

a) Grandes mesetas: Estos barrios se han de-
sarrollado aprovechando la condición de mese-
ta de algunas cimas extensas como las de los 
cerros Playa Ancha y Los Placeres. En dichos 
cerros estas grandes mesetas presentan un 
terreno que tiende a ser plano (aunque puede 
haber algunas zonas de mayor pendiente e in-
cluso pequeñas vaguadas) y tienen un trazado 
que tiende a ser regular asemejándose a un da-
mero o a una orto retícula. También tienen una 
buena accesibilidad pues hay diferentes líneas 
de transporte que recorren el barrio (principal-
mente autobuses y colectivos, identificados en 
verde en los mapas de la Fig. 14). En los barrios 

de grandes mesetas se da una buena variedad 
de equipamientos y el espacio público está con-
solidado, presentando un estado medianamente 
bueno. Tienen una vulnerabilidad urbana baja. 
Ejemplos de este tipo de AUH son la meseta 
del cerro Playa Ancha y el cerro Los Placeres.

b) Cimas de desarrollo extendido: Este tipo 
de áreas presenta una densidad media y una 
vulnerabilidad media-alta. El barrio crece si-
guiendo la forma que tiene la meseta donde 
se encuentra, de este modo su desarrollo en 
la meseta queda consolidado rápidamente y, 
a continuación, sigue extendiéndose hacia las 
laderas, pero con una ocupación más difusa. 
Tiene una accesibilidad media-baja. Se trata 
de barrios que se han desarrollado en cimas 
cuya geomorfología es relativamente extendida 

Fig. 14 / Mapas de casos de grandes mesetas: cerros Playa Ancha y Los Placeres (números 1 y 2 en el mapa de 
áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia

Fig. 15 / Mapas de casos de cimas de desarrollo extendido: cerro Toro, cerro Mariposas y parte de los cerros El 
Litre y La Cruz (números 2, 6 y 8 en el mapa de áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia
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o circular, pero que igualmente puede incor-
porar pequeñas quebradas y terrenos de di-
versa pendiente. Su accesibilidad es media a 
baja pues se sitúa en zonas altas y alejadas del 
centro; y aunque cuenta con transporte públi-
co, este recorre sólo por dos o tres calles del 
barrio como máximo, dando un servicio insufi-
ciente. Tampoco cuenta con espacios públicos 
adecuados para recorridos peatonales. Su tra-
zado tiende a ser regular con manzanas gran-
des, pero cerca de los bordes del barrio, es 
decir, hacia las laderas, su trazado se vuelve 
irregular y de menor consolidación. Este tipo de 
barrios no cuenta con equipamientos suficien-
tes. Algunos ejemplos de este tipo de AUH son 
el Cerro Toro, el Cerro Mariposas, y los cerros 
El Litre-La Cruz. (Fig.15)

5.1.3. Fondos de quebrada
Las AUH de fondo de quebrada generalmente 
tienen baja accesibilidad pues tienen un acce-
so dado por una única calle que suele coincidir 
con el eje de la quebrada o vaguada. En este 
tipo se han observado dos subtipos: quebrada 
con un patrón de ocupación focal y quebrada de 
desarrollo longitudinal o extendido.

a) Fondo de quebrada con un patrón de 
ocupación focal: Tiene una densidad media-
alta cuando se sitúa por debajo del camino 

Cintura (avenida ubicada en la cota de los 100 
m.s.n.m.), mientras que su densidad es baja y 
presenta una ocupación dispersa cuando se 
ubica en la periferia de la ciudad como es el 
caso de la zona de Pueblo Hundido en el Cerro 
Playa Ancha. También presenta una alta vulne-
rabilidad; además se caracteriza por tener una 
baja accesibilidad pues la hoya hidrográfica que 
define la quebrada donde se asienta le otorga 
una condición de encierro y aislamiento. Ejem-
plos de este tipo son Pueblo Hundido situado 
en la periferia del Cerro Playa Ancha, Hondo-
nada también en el Cerro Playa Ancha, y algu-
nas quebradas de la zona media de Valparaíso 
como en el Cerro San Juan de Dios y Yungay. 
(Fig.16)

b) Quebrada de desarrollo extendido o lon-
gitudinal: Como una primera característica se 
puede decir que se trata de un tipo de área ur-
bana homogénea de dinamicidad media a lo 
largo del tiempo. El asentamiento está más o 
menos limitado en su crecimiento por la propia 
hoya que define la configuración geomorfoló-
gica de la quebrada. Se trata de un barrio de 
densidad media y de baja accesibilidad. Ejem-
plos son la quebrada Los Chonos que tiene un 
amplio desarrollo en el cerro El Litre, y la ave-
nida Santa Elena en el cerro del mismo nom-
bre. (Fig.17)

Fig. 16 / Mapa de fondo de quebrada con patrón focal: Pueblo Hundido, en la periferia del Cerro Playa Ancha 
(número 4 en el plano general de áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia
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6. Resultados
La investigación que este artículo recoge tiene 
dos aportes: la identificación y definición de 
áreas urbanas homogéneas en Valparaíso y la 
elaboración de una matriz multicriterio para diag-
nosticar y estudiar las características de estas 
áreas y evaluar su vulnerabilidad. Tanto las ca-
racterísticas de cada barrio como la evaluación 
de su vulnerabilidad total se recogen en las fi-
chas de casos de los tipos de áreas urbanas ho-
mogéneas identificados (Figs. 18, 19, 20 y 21). 

Los resultados de la investigación se centran en 
verificar la hipótesis referida a que es posible 
identificar y evaluar la vulnerabilidad de las áreas 
urbanas homogéneas reconocidas en Valparaí-
so, considerando una serie de criterios dados 
en lo urbano, lo medioambiental y lo social; con 
dicho fin, primero se realiza una reflexión sobre 
la identificación de tipos de áreas homogéneas; 
seguidamente, se define el aporte de la matriz 
multicriterio propuesta para, a continuación, re-
sumir las características de una selección de 
casos de áreas urbanas homogéneas y reali-
zar un análisis cualitativo de su vulnerabilidad, 

aplicando los criterios explicados en el apartado 
de metodología. Para la realización de este aná-
lisis, se ha seleccionado el caso más represen-
tativo de cada tipo de área urbana homogénea 
de la serie tipológica definida. Finalmente, se vi-
sualiza la posible incorporación de este tipo de 
análisis como herramienta de diagnóstico en la 
actualización del Plan Regulador de Valparaíso.

6.1. Identificación de tipos de áreas 
urbanas homogéneas en Valparaíso
Las nociones de asentamientos precarios en 
Valparaíso (Kapstein, 2004) y de los patrones de 
emplazamiento o asentamiento (Opazo, 2016), per-
miten identificar y definir las áreas urbanas homo-
géneas que este estudio atiende; ya que, por un 
lado, estos conceptos nos han permitido realizar la 
selección de casos y, también, contar con un cono-
cimiento previo del medio ha facilitado la delimita-
ción de cada una de las áreas que se consideran.

Las áreas urbanas homogéneas se han deli-
mitado considerando la información obtenida 
en la tesis: “Las relaciones entre patrones de 

Fig. 17 / Mapa de fondo de quebrada de desarrollo longitudinal: Avenida Santa Elena, Cerro Santa Elena (número 9 
en el plano general de áreas urbanas homogéneas)

Fuente: Elaboración propia
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asentamiento, formas de poblamiento y diná-
micas culturales-habitacionales como indicado-
res de impacto de políticas públicas urbanas en 
la cohesión territorial, en el caso de Valparaí-
so” (Opazo, 2016), y siguiendo la metodología 
de delimitación del trabajo “Análisis de asen-
tamientos precarios en Valparaíso” (Kapstein, 
2004), se realizó este proceso: primeramente, 
recorridos a pie por los cerros que permitieron 
observar la consolidación y ocupación del suelo 
de las áreas urbanas homogéneas identifica-
das en una primera etapa; posteriormente, la 
observación conjunta de fotos áreas y planos 
de Valparaíso, de este modo se lograron iden-
tificar algunas características topográficas que 
marcaban el límite de cada AUH, como: zonas 
de mayor profundidad en el suelo (quebradas), 
cambios en la ocupación del suelo, y la existen-
cia de calles que estuviesen permitiendo un ac-
ceso y marcando un contorno al barrio. 

6.2. Sobre la matriz multicriterio y la 
evaluación de la vulnerabilidad de 
áreas urbanas homogéneas 
La aplicación de la matriz multicriterio permite 
realizar un diagnóstico de las áreas urbanas ho-
mogéneas considerando lo urbano, lo social y 
lo medioambiental, así como la evaluación de 
su vulnerabilidad. De acuerdo a esto, las áreas 
se han dibujado utilizando un programa de SIG, 
que ha facilitado su definición con todos los as-
pectos considerados en la matriz. Por ejemplo, 
en el ámbito de medio ambiente y territorio, se 
grafican las pendientes y las áreas verdes, ya 
que hay una relación directa entre las pendien-
tes del terreno y el tipo de vegetación existente; 
en el medio urbano, se han graficado los usos 
del suelo, los espacios públicos, las calles y los 
equipamientos, entre otras cuestiones. 

El medio social se ha analizado considerando el 
mapa de Vulnerabilidad Social según el Registro 
Social de Hogares, elaborado por la Municipali-
dad de Valparaíso.

6.3. Fichas de casos de los tipos de 
áreas urbanas homogéneas

6.3.1. Quebrada de desarrollo 
longitudinal: Av. Francia
Se trata de un barrio situado a pie de cerro, entre 
la zona plana de la ciudad y la avenida Alemania 

que recorre por la cota de los 100 m.s.n.m. Tiene 
buena accesibilidad; es un barrio antiguo origina-
do a principios del siglo XX, como consecuencia 
del desarrollo industrial de fines del siglo XIX, 
que permitió la localización de varias fábricas y 
casas para los obreros en esta quebrada. Se ca-
racteriza, entre otras cosas, porque la superficie 
parcelaria está colmatada casi en un cien por 
ciento. El barrio queda confinado por los límites 
de la hoya hidrográfica donde se ubica.

Su vulnerabilidad social es escasa o poco vulnera-
ble, ya que en esta zona entre un tercio y la mitad 
de la población se halla en el tramo 1 de acuerdo al 
Registro Social de Hogares para el caso de Valpa-
raíso. Si se observan el resto de variables que tie-
nen que ver con la vulnerabilidad medioambiental y 
urbanística, su vulnerabilidad aumenta, por lo que 
se puede considerar que el barrio es medianamen-
te vulnerable. En lo medioambiental es vulnerable; 
hay riesgo de incendios porque sus edificaciones 
son antiguas y muchas de ellas están deshabita-
das y no cuentan con mantenimiento. En el medio 
urbano es medianamente vulnerable, pues se ob-
serva que faltan equipamientos y se debe mejorar 
el estado del espacio público (Fig. 18).

6.3.2. Cima de desarrollo 
longitudinal: Calle Miguel Ángel
Se trata de un barrio que, a pesar de su posi-
ción periférica, tiene más de noventa años de 
antigüedad, ya que su origen se remonta al año 
1928 cuando se creó la población “El Progreso”. 
Esta calle tiene un largo desarrollo desde la ave-
nida Alemania hasta más allá del límite urbano, 
estando en esta zona sin consolidar.

Se caracteriza por ser un barrio de alta dina-
micidad, es decir, crece y cambia rápidamente 
pues no está delimitado por barreras físicas, sí 
con el límite urbano que define el Plan Regula-
dor vigente. En cuanto a su origen, la cima se 
ocupó primero y, posteriormente, se fueron ha-
bitando las laderas que tienen entre 40 y 100% 
de pendiente (es decir entre 18° y 45° de pen-
diente).

El barrio se califica como vulnerable, dándose 
esta vulnerabilidad en dos de los tres ámbitos 
considerados (lo urbano y lo medioambiental). 
En lo social, según el Registro Social de Hoga-
res para Valparaíso, su población presenta al-
rededor de un 50% en un estado de pobreza 
referido al tramo 1, por lo cual, se califica como 
medianamente vulnerable; sin embargo, su es-
tado urbano es vulnerable tal como queda ex-
presado en la ficha, presentando deficiencias en 
su accesibilidad que es baja y en sus espacios 
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públicos que están sin consolidar, además de la 
falta de equipamientos. En lo medioambiental 
el barrio tiene un alto riesgo de incendios dado 
por la presencia de vegetación seca y de micro 
basurales en las laderas, por ello es vulnera-
ble (Fig. 19). 

6.3.3. Cima y laderas de desarrollo 
transversal (Cintura): Sector calle 
Frankfurt
El origen de este barrio situado en el cerro Los 
Placeres se debe a la Ley CORHABIT, que 
apoyó la construcción de la Villa Berlín en 1962. 
Actualmente dicha Villa ha sido declarada como 
zona de conservación histórica por sus espe-
ciales características arquitectónicas. Según la 
ficha de conservación de este barrio incluido en 
la Zona de Conservación Histórica (IMV, 2018): 
“los inmuebles de Villa Berlín representan un ca-
racterístico conjunto de viviendas en el sector, 
presentando un buen estado de conservación y 
mínimas intervenciones que modifican su valor 
urbano, arquitectónico reconocido y su espe-
cial modo de implantación en el terreno”. Sin 

embargo, en los últimos años, se han construi-
do en el barrio edificios de hasta veinte pisos 
de altura, lo cual resta valor arquitectónico a la 
zona, introduciéndose edificaciones que los ve-
cinos no reconocen como parte de la identidad 
del barrio (ver foto superior en la ficha de la Fig. 
20). Se considera que, entre otros factores, este 
es un problema derivado de la falta de actualiza-
ción del Plan Regulador Comunal.

Este barrio es medianamente vulnerable en lo 
social ya que aproximadamente un 50% de su 
población presenta un estado de pobreza re-
ferido al tramo 1 de acuerdo al Registro Social 
de Hogares para Valparaíso, pero al observarse 
los ámbitos de lo urbano y de lo medioambien-
tal, esta evaluación se puede elevar hasta la 
categoría de vulnerable. En lo urbano, es muy 
vulnerable puesto que el Plan Regulador vigen-
te permite la construcción de edificios de gran 
altura y, mientras su normativa no se actualice, 
esta construcción intensiva seguirá amenazan-
do la configuración tradicional del barrio, que 
los vecinos y vecinas valoran y defienden. En 
lo medioambiental es vulnerable por el riesgo 
de incendios que tiene. En total, el barrio es 
vulnerable (Fig. 20).

Fig. 18 / Ficha de evaluación de la avenida Francia, subtipo Quebrada de desarrollo longitudinal
Fuente: Elaboración propia
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Fig. 19 / Ficha de evaluación de la calle Miguel Ángel y Santa Rita, subtipo Cima de desarrollo longitudinal
Fuente: Elaboración propia

Fig. 20 / Ficha de evaluación del sector calle Frankfurt, subtipo Barrio cintura
Fuente: Elaboración propia
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6.3.4. Fondo de quebrada con una 
ocupación focal: Pueblo Hundido
El origen de este barrio, situado en una quebra-
da de la zona alta del cerro Playa Ancha, es in-
formal. Se originó en los años noventa del siglo 
pasado. Las viviendas están construidas de un 
modo precario con materiales deleznables, aun-
que también hay algunas viviendas construidas 
con ladrillos (hasta hace unos años había una 
ladrillera en la quebrada). No cuenta con alcan-
tarillado, ni con alumbrado público o pavimen-
tación. El sector tiene una ocupación dispersa, 
sin un trazado urbano definido; estando el frente 
nororiental del asentamiento situado por fuera 
del radio urbano. El límite del barrio lo define el 
camino La Pólvora que bordea la quebrada por 
la cota más alta (esta carretera que une el puer-
to de Valparaíso con la ruta 68, discurre por la 
cota 300 m.s.n.m).

La evaluación de la vulnerabilidad total de esta 
zona, después de aplicar los criterios ya expues-
tos, resulta muy vulnerable. En cada uno de los 
ámbitos considerados es también muy vulne-
rable; según los datos del Registro Social de 
Hogares en Valparaíso, los vecinos de Pueblo 
Hundido viven, en su mayoría, bajo el umbral 
de pobreza que define el tramo 1. En lo urbano 
tiene una alta vulnerabilidad dada por la falta 
de consolidación general, además de su baja 
accesibilidad y de no contar con servicios bá-
sicos ni ninguna clase de equipamientos. En lo 
medioambiental, Pueblo Hundido presenta una 

alta vulnerabilidad por la amenaza de incendios, 
que en esta zona es altísima por la existencia de 
micro basurales y de vegetación no endémica; 
de hecho, en 2017 gran parte de la ladera situa-
da hacia el sur poniente se quemó por completo, 
como se aprecia en la foto situada en el centro 
de la ficha de la Fig. 21.

6.4. Propuesta de aplicación de la 
metodología de identificación de 
áreas urbanas homogéneas en la 
actualización del Plan Regulador 
Comunal de Valparaíso
En el ámbito de aplicación de un Plan Regulador 
Comunal se cuenta sólo con diecisiete normas 
urbanísticas definidas según el artículo 2.1.10 
de la Ordenanza General de Urbanismo y Cons-
trucciones (Oguc, 1992) para regular el territorio 
y así lograr planificar la comuna y generar equi-
dad territorial. Estas herramientas consisten en 
definir lo siguiente:

–	� Límite Urbano
–	� Usos de suelo
–	� Normas de edificación y subdivisión: Su-

perficie predial mínima, porcentaje de ocu-
pación de suelo (planta baja y superiores), 
porcentaje de constructibilidad, alturas máxi-
mas, sistema de agrupamiento, antejardín, 
distanciamientos, adosamientos, rasantes, 

Fig. 21 / Ficha de evaluación de Pueblo Hundido, subtipo Fondo de quebrada con ocupación focal
Fuente: Elaboración propia
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ochavos, estacionamientos, altura de cie-
rros y densidades.

–	� Áreas Restringidas al Desarrollo Urbano: 
Riesgo y prohibición de edificar.

–	� Áreas de Protección: Patrimonio natural y 
cultural.

–	� Declaración de Bienes Nacionales de Uso 
Público: Plazas, parques y vialidades. 

Este trabajo distingue zonas homogéneas den-
tro de la ciudad, las cuales son reconocidas 
como “barrios” por sus habitantes, sintiendo per-
tenencia o arraigo al lugar (Jiménez-Peralta & Ji-
ménez-Alvarado & Bravo & Reveco, 2021), dado 
que también se comparte el uso de espacios, 
servicios y equipamientos. Esto, en el entendido 
de que el Plan Regulador Comunal debe zoni-
ficar el territorio definiendo normativas especí-
ficas que permitan dar cohesión a cada sector 
o barrio, de modo de lograr una equidad territo-
rial que mantenga la identidad de cada una de 
las áreas homogéneas. De este modo, lo que 
se ha buscado es identificar, delimitar y evaluar 
barrios (reconocidos de un modo general en la 
memoria colectiva) con el fin de que estas zonas 
sean reguladas por el planeamiento de acuerdo 
a sus propias características y problemas. Es 
también necesario generar indicadores cuanti-
tativos del análisis que este artículo presenta, 
siendo esta es una de las líneas de investiga-
ción que el trabajo deja abierta. Sin embargo, el 
análisis de AUH realizado puede ser un aporte 
en el diagnóstico que el nuevo Plan Regulador 
de la ciudad debe llevar a cabo.

7. Conclusiones
Se han identificado y delimitado varias unidades 
territoriales en la ciudad de Valparaíso, a tra-
vés de un análisis que visualiza principalmente 
la morfología urbana. En dicho análisis se ob-
servan las pendientes del terreno, el sistema 
edificatorio, el trazado urbano, la altura de las 
edificaciones, los sistemas de agrupamiento, la 
densidad habitacional y el porcentaje de ocupa-
ción predial. Además, se analizan la accesibi-
lidad, equipamientos, servicios y el transporte 
público. También se considera la vulnerabilidad 
multicriterio.

Todo ello permitió identificar tres tipos y siete 
subtipos de áreas homogéneas, habiéndose 
verificado la hipótesis referida a que es posi-
ble identificar y evaluar la vulnerabilidad de las 
áreas urbanas homogéneas reconocidas en 
Valparaíso, considerando una serie de criterios 

dados en lo urbano, lo medioambiental y lo so-
cial. 

Considerando que la matriz multicriterio utili-
zada toma en cuenta tres ámbitos para la ca-
racterización de las áreas homogéneas: medio 
ambiente y territorio, medio urbano y medio 
social; estos ámbitos se visualizan en los dife-
rentes “patrones de asentamiento” que reflejan 
las relaciones dadas entre ellos. El territorio de 
Valparaíso se define por contar con una geo-
morfología accidentada y variados desafíos am-
bientales, siendo el medio urbano producto del 
modo particular de asentarse en el territorio, de 
edificar y de habitar en él, y el medio social es 
reflejo de este habitar y de la calidad de vida 
dada en Valparaíso.

Entendiendo que la planificación urbana tiene 
como objetivo el reconocimiento de las dife-
rentes áreas de la ciudad, el Plan Regulador 
Comunal de Valparaíso (definido por tres he-
rramientas que forman un solo instrumento 
normativo: plano, ordenanza y memoria y el di-
seño específico de las normas urbanísticas de 
cada una de ellas) debe producir equidad ur-
bana, permitiendo un desarrollo equilibrado de 
los barrios tanto en sus servicios, equipamien-
tos e infraestructuras. En este desarrollo equi-
librado se logran potenciar las redes sociales y 
económicas existentes, creándose nuevas que 
se mantendrán en el tiempo y otorgarán vitali-
dad urbana.

En la serie tipológica de áreas homogéneas que 
se aporta, se reconoce la caracterización espe-
cífica del tejido urbano, verificándose que en 
Valparaíso son determinantes la definición de 
alturas de edificación, los sistemas de agrupa-
miento, los porcentajes de patios, las construc-
tibilidades o edificabilidades, y las densidades, 
entre otros. Por ejemplo, en los lugares donde 
hay terrenos de mayor pendiente, las alturas 
podrían aumentarse ligeramente llegando a al-
canzar una media de cinco plantas, pues es po-
sible que la edificación se escalone, los patios 
pueden agrandarse y la superficie predial podría 
aumentar y la densidad mantenerse o dismi-
nuir ligeramente. En cambio, en áreas homo-
géneas con mayor cantidad de terrenos planos 
(por ejemplo en la zona del Plan), se pueden 
considerar alturas de edificación mayores que 
las actuales (que rondan como media los dos o 
tres niveles) y una superficie predial menor, con 
una edificación continua, donde la superficie de 
patios de manzana (cuando los hay) también 
disminuye, mientras que la densidad puede y 
debe aumentar, para activar esta zona que lleva 
décadas abandonada y que sufre actualmente 
de problemas de deterioro de su edificación más 
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antigua. También se ha podido verificar que, de 
acuerdo a la trama urbana que presentan, cada 
tipo de área se caracteriza por el modo de or-
ganizar la localización estratégica de la conecti-
vidad, equipamientos y áreas de esparcimiento. 
Finalmente, también es interesante definir lo es-
trecha que es la relación dada entre el medio 
natural (el clima, la topografía, el paisaje y la 
vegetación, y las vistas), la morfología urbana, 
y el fortalecimiento de la memoria colectiva y 
de la identidad barrial, dada por una mezcla de 
orgullo de las personas por haber conseguido 
vivir en sitios de difícil acceso, asentándose y 
construyendo sus viviendas, y un sentimiento 
de solidaridad bastante arraigado. 

Los resultados de esta investigación ayudan a 
visualizar cómo las normas urbanísticas pue-
den aportar a la conformación de un barrio y 
cómo la identidad urbana y social de los barrios 
puede ser, a su vez, determinante en su regula-
ción urbana. La identificación de áreas urbanas 
homogéneas en Valparaíso permitirá definir en 
el instrumento de planificación urbana de Val-
paraíso el reconocimiento de los límites de las 
zonas propuestas graficadas en el plano, junto a 
una posterior definición de indicadores urbanos 
en la ordenanza, en especial, los usos de suelo 
permitidos y las normas de edificación y subdi-
visión (como la determinación de alturas máxi-
mas, porcentajes de patios, constructibilidades, 
densidades máximas, sistemas de agrupamien-
to, entre otros), de manera que cada barrio con 
sus propias características sea determinante en 
su regulación urbana. Se considera que de esta 
forma se pueden proteger los valores urbanos, 
morfológicos, naturales y sociales de las áreas 
urbanas homogéneas, aportando a la sostenibi-
lidad y cohesión del territorio.
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