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PRESENTACION

A partir del desarrollo de un marco teérico
entorno al desarrollo urbano de las areas
pericentrales de Santiago, se indaga sobre
su posible caracter exclusionario, en la
medida que reproduce patrones de segre-
gacion residencial socioeconémica de la
ciudad.

Se toma el caso de Recoleta, donde la
presencia del Cerro Blanco y San Cristébal
actian tanto como umbral urbano como
un limite que acentua las diferencias entre
el drea central y periférica de la comuna
respecto al sistema urbano mayor.

Finalmente la reflexién decanta sobre
como desarrollar un proyecto de integra-
cion urbana y social en el sector deno-
minado entrecerros, considerando varios
aspectos como su ubicacion estratégi-
ca dentro de la comuna, un contexto de
importante transformacion urbana por el
mercado inmobiliario, y la presencia de
dos cerros importantes.
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1 MARCO TEORICO:

Crecimiento urbano desigual y su desarrollo en el pericentro de Santiago

1.1 SEGREGACION RESIDENCIAL
SOCIOECONOMICA EN SANTIAGO

El mapa socioecondmico intercomunal de 0000 _.e-mtTTTTTTTTTTeeo
Santiago muestra una ciudad segregada.
Existe un patrén de concentracion territorial de
grupos de altos ingresos en zonas integradas
y bien conectadas con la ciudad, mientras que
los de menores ingresos tienden a radicarse en
la periferia metropolitana, tal como se observa
en las figuras 2 y 3. Dentro de este contexto

.
-
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“la segregacion residencial socioecondmica
actla como mecanismo de reproduccion de )
las desigualdades socioeconémicas, de las 4 ’
cuales ella misma es una manifestacién”
(ARRIAGADA y RODRIGUEZ, 2004).
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Sosteniendo la  segregacién  residencial
socioecondmica (SRS) como uno de los
repdroductores de desigualdad, en Chile el
problema cobra gran relevancia teniendo en

cuenta que el pais presenta graves indices de . -.——." o
inequidad. Dentro de la OCDE el pais tiene la Figura 2: Concentracion de Servicios y equipamien-
mayor desigualdad de ingresos (coeficiente de to en Santiago. Fuente: Elaboracion propia en base
Gini de 0.50), mucho mayor que el promedio a OCuC.

de 0.311. Ademas, Chile tiene la tercera
mayor tasa de pobreza relativa de la OCDE

(con 18.9%), muy por encima de la media de
la OCDE de 11.1%.2

Figura 3: Inversion inmobiliaria en Santiago (color
azul) y radicacion de la vivienda basica (color rojo).
Fuente: OCUC

(1): El coeficiente de Gini varia de 0 «igualdad perfecta» a 1 «desigualdad perfecta» respecto a los ingresos.
(2): Datos extraidos de “La verdadera riqueza de las naciones: Caminos al desarrollo humano”. Informe Sobre Desarrollo Humano
2010. Edicién del vigésimo aniversario. Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD).
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1.2 DESPOBLAMIENTO Y
DETERIORO EN EL PERICENTRO

En un contexto donde existe una fuerte
inversion de capital en el centro de Santiago,
el Pericentro cada vez se ha tornado mas
atractivo, tal como se aprecia en la figura 3
donde estas areas presentan gran desarrollo,
aungue mas desordenado y disperso.

El Pericentro posee conectividad, equipamiento,
areas verdes y cercania a las fuentes de
trabajo. El gobierno central durante las ultimas
dos décadas se ha encargado de incentivar
la reinversion de capital en ellas mediante
distintos incentivos tales como el subsidio a la
renovacion urbana de 1991 (SRU), inversiones
en infraestructura y elaboracidon de distintos
planes reguladores que han sido aprobados
desde entonces.

El resultado mas visible de esta politica es la
aparicién de densas torres de viviendas. No
obstante, el resultado no ha sido el esperado,
ya que el area central de Santiago sigue en
deterioro (acaso intensificado) y los datos del
censo del ano 2002 arrojan que estas areas
siguen aumentando su despoblamiento. Asi lo
dice un informe del MINVU:

“El impacto generado por la renovacion
urbana estéd marcadamente asociado a la
expansion de tipologias de departamentos
en edificios en zonas muy precisas. Si este
crecimiento de los de-

partamentos no consiguid quebrar la
tendencia a la pérdida de poblaciéon es porque
las zonas que no se renovaron efectivamente
son mas extensas, continuando en ellas la
desaparicion del parque habitacional mas
antiguo y dete riorado y el declive de la
funcion residencial” (MINVU, 2007).

< PERIFERIA P

ERICENTRO CENTRO

Figura 4: Linea de cielo de la comuna de Recoleta (Pericentro) y Santiago (Centro). Fuente: Elaboracion propia.
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Existe una aparente contradiccion entre la
gran cantidad de inversién en el pericentro de
la ciudad (renovacion urbana) con respecto al
deterioro y despoblamiento. No obstante, el
parrafo recién citado de un estudio del Minis-
terio de la Vivienda ya describe una relaciéon
entre ambos fendmenos. En aquellos barrios
donde se concretan proyectos de vivienda en
alta densidad, el territorio que queda entre
ellos (espacios intersticiales) parece continuar
el abandono y deterioro del barrio.

1.3 RENOVACION Y GENTRIFICACION

El actual mercado de renovacidon urbana en
Santiago puede describirse como un tipo de
gentrificacion, es decir:

“un cambio en la poblaciéon de usuarios de
suelo, de un nivel socioeconémico superior
al de los usuarios anteriores, asociado a un
cambio en el ambiente construido a través de
reinversion en capital fijo, en un contexto de
transformacion en “comodity” de suelo con
relaciones de poder polarizadas en el espacio”
(CLARK, 2005; LOPEZ, 2010a).

Aqui, la reinversion de capital es la renovacion
urbana. Lépez (2010b), explica en su teoria
de la “gentrificacion por desposesion de renta
de suelo” que se desarrolla una reinversion de
capital a gran escala, donde el agente inversor
a gran escala es el Unico capaz de desarrollar
proyectos inmobiliarios en esta zona vy
absorber todos los incentivos, en desmedro de
otras iniciativas de menor escala, tales como
la construccion de viviendas individuales o
colectivas de densidad media o baja.

La gentrificacion en las areas peri centrales
de Santiago presenta sefiales que permiten
hablar de una “presion por desplazamiento”
(CARRASCO, 2010).
puede definir como

El desplazamiento se

CENTRO >




Figura 5: Ejemplos de inversion inmobiliaria en densidad dentro de barrios deteriorados. Fuente: Autor

“cuando un hogar es forzado a mudarse de
residencia por condiciones que afectan la
vivienda o su espacio exterior inmediato, y
que: (i) van mas alla de las posibilidades de
ese hogar de controla o prevenir; (ii) ocurren
a pesar que el hogar previamente ha cumplido
con todas las condiciones impuestas para
ocupar ese espacio; y (iii) hacen imposible,
peligrosa o insostenible econdmicamente
seguir habitando ese Ilugar” (MARCUSE,
1985: 205).

En el caso de las areas peri centrales, la
construccion (o bien la potencial construccion)
de un proyecto inmobiliario en determinado
terreno o conjunto de terrenos, produce dos
efectos;

(i) Desposesion de renta de suelo

La renovacion urbana en Recoleta, es
estudiada como un tipo de gentrificacion por
desposesion de renta de suelo, que si bien
logra una reinversion puntual (en el territorio),
ésta afecta directamente a las propiedades
adyacentes, mediante externalidades que
desposeen a los propietarios de su capacidad
de producir renta de suelo residencial en sus
predios, comenzando nuevo ciclo de deterioro.

(i) Especulacién

La gran brecha de renta en el barrio, abierta
tanto por el deterioro histérico asi como
el gran incentivo normativo a la densidad,
permite a las empresas inmobiliarias generar
inversiones capaces de absorber altos valores
de suelo. Esto ha aumentado progresivamente
el valor promedio del barrio en las ultimas
dos décadas, lo que daria paso a un rentable
negocio especulativo, donde es conveniente
acumular (y no vender) propiedades a la espera
de ofertas, o a la espera de mayor valoracion
del barrio. Esto descarta la renta residencial
propietaria en estas propiedades, comenzando
un nuevo ciclo de deterioro (CARRASCO,
2010).
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1.4 EXCLUSION

La desposesion de renta de suelo genera una
amenaza (o realidad en muchos casos) de no
poder vender o arrendar las viviendas a pre-
cios de mercado, lo cual es una presion por
desplazamiento. Y por otro lado, la especu-
lacion dificulta el acceso al uso residencial al
barrio, incentivando su deterioro.

La actual configuracién del mercado inmobilia-
rio produce exclusion y segregacion residencial
socioeconomica, porque presiona el desplaza-
miento de los habitantes originales del barrio,
y desarrolla con frecuencia un mercado exclu-
sivo dirigido a sectores socioecondmicos mas
pudientes.

Esto se debe a dos factores:

(i) Los precios de las unidades de vivienda,
que fluctian entre las 970 y las 2450 UF/m2
aproximadamente, sumado a costos adicio-
nales como de mantencion (gastos comunes).
Este costo de las viviendas es so6lo abordable
por sectores socioecondmicos con capacidad
de ahorro y de endeudamiento.

(i) El reducido tamafio de las unidades de
vivienda. La mayor parte son de un solo dor-
mitorio y con un porcentaje muy bajo de dos o
tres dormitorios. Teniendo en cuenta que el ta-
mafo de las familias es mayor en los sectores
mas pobres y tiende a disminuir conforme au-
menta el nivel de ingresos (SUNKEL, 2006), se
observa un claro enfoque exclusivo del mer-
cado inmobiliario.



2 ANTECEDENTES DEL LUGAR

1810 1910

1954

1996

fIGURA 6. Crecimiento de la sona norte de
Santiago. Fuente: elaboracién propia en base a

2.1 DESARROLLO HISTORICO DE
LA COMUNA

Recoleta es una comuna pericentral al norte de
Santiago Centro, cuyos limites comprenden el
rio Mapocho al Sur, la circunvalacion Américo
Vespucio al Norte, el Cerro San Cristébal al
Oriente, y por el Poniente las Avenidas La Paz
y Zapadores.

Se trata de una comuna administrativamente
nueva respecto a otras. Hasta el afio de su
constitucion en 1993, su actual territorio geo-
grafico se repartia entre las comunas que fue-
ron Conchali y Santiago de aquellos afios. El
primer Plano Regulador de Recoleta se aprobo
el afio 2005.

Los antecedentes historicos del territorio al
norte del Mapocho rio datan de la era funda-
cional de Santiago, cuando se denominaba
comunmente “la chimba” (en quechua: “al otro
lado”). Pedro de Valdivia cedié estos terrenos
a Don Rodrigo de Quiroga e Inés de Suarez,
quienes en 1558 donaron un importante pafo
de terreno a la orden de los Dominicos.
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Construyeron ahi su convento y su templo, la
Iglesia de la Recoleta Dominica, concretada en
el afo 1750. En el area se ubican también la
Iglesia de la Recoleta Franciscana y ocho ca-
pillas mas.

Alrededor de esta hacienda el sector comenzo
un lento desarrollo urbano. El area se caracteri-
zaba por rancherios y chacras. Posteriormente,
al costado norte de esta hacienda se instalo el
regimiento Buin, creado en 1810 como Batal-
I6n de Infanteria de Granaderos de Chile, en
una superficie aproximada de 10 Has, en el pié
de monte Norte del Cerro San Cristébal.

La primera mitad del siglo XX comienza en
Recoleta un desarrollo importante, a la par de
la industrializacién y modernizacién del gran
Santiago. Se construyen los cementerios Ge-
neral, Catdlico e Israelita, el Mercado Central
de abastos, la Vega Chica (actual Mercado Tir-
so de Molina), la Piscina Escolar de la Universi-
dad de Chile y el mercado de flores.



El area norte de Santiago se comienza a urba-
nizar a su vez segun los antiguos caminos ru-
rales, gracias a numerosas sociedades mutua-
listas y de accion social que realizan proyectos
de vivienda popular en el sector de Conchali,
Renca y lo que hoy es Recoleta, areas de mar-
cado caracter habitacional obrero.

Recoleta posee dos ejes intercomunales que la
recorren de norte a sur: La Avenida Recoleta
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recorren de norte a sur: La Avenida Recoleta
y el eje compuesto por las avenidas Pera y El
Salto. Ambos se comportan como corredores
que conectan el centro de la ciudad con las
comunas que estan al norte, como Huechuraba
y Conchali. En la figura 5 se puede observar
ambos ejes (uno de ellos recorrido por la linea
2 del metro, inaugurada el afio 2005), que
recorren los grandes equipamientos a escala
intercomunal que alberga Recoleta.
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Figura 7: Plano de Recoleta con Equipamientos a
escala Intercomunal. Fuente: Elaboracién propia.
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Area especial entrecerros y sus alrededores. F

2.2 EL CERRO SAN CRISTOBAL

Este cerro, que constituye la segunda cumbre
mas alta del area urbana después del cerro
Renca, es parte del Parque Metropolitano de
Santiago junto a los cerros Chacarillas y Los
Gemelos. El Parque sirve como limite comunal.
En la ladera sur se ubican las comunas
de Providencia y Vitacura. En su ladera
Norponiente se ubica la comuna de Recoleta, y
hacia el Norte esta Huechuraba.

Hasta el afio 2012 no existian accesos al
Parque Metropolitano destinados a las comunas
ubicadas al Norte. En este ano se inauguro
el Parque Bicentenario de la Infancia, acceso
al Parque desde las comunas “al norte” de
Santiago.

Junto al Parque de la Infancia se inaugurd
también el primer tramo del “Sendero Rustico”
que consiste en un sendero de maicillo que
recorrera el perimetro del cerro San Cristébal,
que permite un recorrido horizontal y continuo.
Este primer tramo conecta el Parque de la
Infancia con el Zooldgico y el acceso al parque
por la calle Pio Nono, ayudando a conectar las
comunas al norte del cerro con el centro de la
ciudad.

uente: Ela
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boracion propia en base a imagen de Google Earth

La ladera Oriente y Norte del Cerro San
Cristébal estdn urbanizadas, especialmente
al Norte, donde existieron humerosas tomas
de tereno que hoy en dia estan regularizadas.
El plano general muestra que el Parque de la
Infancia y el regimiento Buin son las Unicas
oportunidades de acceso al Parque.

2.3 EL CERRO BLANCO

El cerro Blanco nacié como parte del macizo
rocoso que desciende desde la cordillera de los
Andes y que conforma una pequefia cadena,
cuyo principal exponente es el cercano cerro
San Cristdbal. Una quebrada abriria una grieta
en el macizo y con el paso de miles de anos,
separ6 al cerro Blanco del San Cristobal.
Posteriormente, los sedimentos que rellenaron
la cuenca de Santiago convertirian al cerro
Blanco en un cerro isla, tapando la quebrada
sobre la que actualmente pasa la Avenida
Recoleta.

Desde 1999 el cerro es administrado por el
Parque Metropolitano de Santiago. Desde
entonces se ha instalado un centro ceremonial
y habilitado areas verdes en las laderas hacia
Avenida Recoleta y Santos Dumont. Los
accesos habilitados hasta ahora son cuatro.



El cerro es también un monumento nacional,
que retne el monumento historico de la Iglesia
La Vifita, el monumento arqueoldgico de las
piedras tacitas y la zona tipica que conforma el
conjunto del cerro.

2.4 EL SECTOR ENTRECERROS

La Ordenanza Local del Plan Regulador de
Recoleta denomina éste como un sector
especial, donde soélo se permite el uso
residencial y equipamiento. Y a pesar de ser
una zona de edificacién denominada “alta”, la
ocupacion de suelo esta restringida a un 30%.

2.5 CONJUNTO TUPAC AMARU

También llamado Villa San Cristébal o Poligono
de tiro, se trata de «una supermanzana
concebida para repetirse en la trama urbana
del sector en que se situa, hasta encontrar los
limites del sector» (RAPOSO, 2004)

El proyecto se concibié fusionando 4 manzanas
situadas entre Av. Peru por el oriente, calle El
Salto por el poniente, calle Unién por el Norte
y Calle S. Sack por el Sur. La superficie neta es
de 6,7 has. aproximadamente y la edificacién
comprende una cabida normativa de 3.580
personas en 716 viviendas dispuestas en
bloques de 2 pisos de vivienda continua,
bloques de 4 pisos con departamentos en
duplex y 2 torres de 17 pisos (4 deptos. por
piso). La densidad de poblacion nominal
alcanza a alrededor de 534 habitantes por
hectarea.

2.6 ELECCION DEL LUGAR

Se ha seleccionado la comuna de Recoleta para
desarrollar el marco debido a sus condiciones
de ser una comuna pericentral donde se aplican
varios de los temas desarrollados tales como
un deterioro y despoblamiento progresivo, y
también un fuerte desarrollo inmobiliario en
proyectos en densidad y altura.

Dentro de la comuna se ha elegido también el
sector entrecerros (o angostura) para estudiar
e intervenir, ya que se ha identificado como
un area de transicion entre dos sectores de la
comuna donde se han identificado situaciones
urbanas distintas entre si.
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3 PROBLEMATICA

El area entrecerros es un umbral urban
delimitado por la ladera Poniente del cerrc
San Cristébal y la ladera Oriente del Cerro
Blanco. Esta condicion tanto geografica como
urbanistica genera dos grandes tensiones
estudiadas.

3.1 TENSION CENTRO-PERIFERIA

El drea entrecerros divide la comuna en dos
areas definidas y distintas. Hacia el Sur existe
una zona urbana, cuyas caracteristicas se
asocian a las de un area central: consolidacion
de las estructuras, diversidad de usos de suelo
(residenciales, productivos y comerciales),
gran dotacion de equipamientos y conectividad.
También presenta una configuracion
socioeconémica diversa donde predominan
sectores medios y acomodados (C2 y ABC1).
Ademas, en estos barrios se concentra casi el
total de la inversién inmobiliaria en densidad
(renovacién urbana), destinada a estos grupos
socioecondomicos.

El drea al Nortte del sector entrecerros por el
contrario, estad igualmente consolidada, pero
comparativamente es homogénea en muchos
sentidos: usos de suelo (predominantemente
residenciales) y su baja escala (las
construcciones rara vez superan los dos pisos
de altura). Existe poca inversion inmobiliaria,
y s6lo un proyecto inmobiliario en densidad.
La configuracion socioecondmica rara vez
sube del sector C2. Se trata también de un
area estigmatizada, ya que la mayor parte de
las denuncias policiales son en esta area, y
también es un sector que no aporta mayores
ingresos a la comuna.

La diferencia entre las areas norte y sur de la
comuna tiene su punto de inflexion en el sector
entrecerros. Por ello se plantea como primera
problematica, que la condicion de umbral
del area no signifique un rompimiento de la
continuidad entre ambas areas. Un quiebre asi
significa una barrera virtual que aisla el area
periférica de Recoleta, y a su poblacion mas
vulnerable.
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Figura 8: Esquema de Recoleta. Fuente: Elaboracion
propia.



Concentracion de aporte finan- Concentracion de Denuncias
ciero para la comuna Policiales

Regimiento Buin
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Figura 9: Infografias mostrando tres aspectos del contraste norte-sur de la comuna. Fuente: elaboracion propia en
base a Estudio plan regulador comuna de Recoleta 1993
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Figura 10: Esquema de posibles dos posibles renovaciones urbanas en el area estudiada de acuerdo al actual

modelo de desarrollo. Fuente: elaboracion propia.

3.2 TENSION ENTRECERROS

Esta area esta configurada por dos laderas de
cerros distintos que se acercan formando una
angostura. Ambos cerros pertenecen al mismo
Parque Metropolitano (de hecho pertenecen a
un mismo corddén montafioso, donde el relleno
sistematico de sedimento a lo largo del tiempo
formd el drea denominada entrecerros).

Hoy en dia la relacion urbana entre ambos
cerros es solo visual. Teniendo en cuenta que
ambos tienen una relacion programatica y
geografica se plantea el desafio de considerar el
sector entrecerros como un area de conexion.

3.3 PROYECCION A FUTURO DEL AREA

El area entrecerros, dadas sus condiciones
urbanas (equipamiento, paisaje, transporte,
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ubicacién, etc.), es un area atractiva para la
inversion inmobiliaria, tal como lo es la Avenida
Perd a su costado, donde pueden observarse
varias torres. Si hasta ahora no se ha visto
inversion inmobiliaria en el area estudiada,
esto se debe principalmente a las condiciones
normativas especiales del area, que limitan su
ocupacion de suelo a un 30%, lo cual deja en
desventaja al sector con respecto a otras areas
con normativas mas generosas para construir
en densidad. Ademas, en el area sélo existen
tres predios que cumplen con la superficie
predial minima (600 m?2). Ello dificulta la
inversion privada, sobre todo para propietarios
particulares, sin la capacidad econdmica de
comprar mas de un predio para fusionar.

Bajo la suposicién de un desarrollo inmobiliario
futuro en el area bajo el actual marco
normativo, es esperable una lenta inversion,
aprovechable exclusivamente por grandes
empresas inmobiliarias capaces de adquirir



terrenos y realizar una gran inversion capaz
de absorber el valor de suelo y los costos del
proyecto.

Segun el andlisis desarrollado en el marco
tedrico, son esperables dos hipotesis de
desarrollo inmobiliario en el area.

a) Bajo una logica de especulacion de
suelo, a lo largo del tiempo un gran agente
inversor (o quizds mas de uno) va a ir
acumulando terrenos suficientes para construir
proyectos puntuales. La acumulacion de suelo
puede durar varios afios mientras se compra,
se espera y se convence (0 se ejerce presion)
para que los propietarios vendan. Durante
este tiempo el barrio normalmente va a
seguir deteriorandose debido al desuso de las
propiedades (Carrasco, 2010).

La observacion de otros barrios permite
predecir que si se construye mas de un
edificio, normalmente estardn distanciados
entre si. En estos casos quedan propiedades
como “espacios intersticiales” entre ambas
torres. Normalmente estas propiedades,
tanto por el deterioro del barrio como por las
externalidades de los edificios vecinos (afeccién
al soleamiento y privacidad), ven afectada su
capacidad de percibir renta (o plusvalor en este
caso) por sus propiedades, ya que por ejemplo
si desean arrendar o vender, tendrdn mayores
dificultades y por lo tanto, el valor serd por
debajo del comercial.

En este caso la renta de suelo del total de la
manzana o del area, es acumulada por los
agentes inmobiliarios que han desarrollado los
proyectos en densidad, en desmedro del resto
de los propietarios. Los llamados espacios
intersticiales, al ver dificultada la inversidon
residencial, normalmente cambian su uso
de suelo al arriendo, al comercio o hasta la
industria menor, usos que normalmente
comienzan una nueva etapa de deterioro del
area (CARRASCO, 2010).

b) Otra hipdtesis consiste en que bajo la
misma mecanica de especulacion, un grupo
reducido de inversores, a lo largo de un periodo
prolongado de tiempo sea capaz de adquirir
una porciéon mayor del area, o su totalidad.
En este caso durante todo este tiempo el
barrio sufrird un gran deterioro (debido a que
mientras se adquieren los terrenos, estos
estan desocupados o subutilizados), afectando
al barrio completo.
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En ambos escenarios el territorio se transforma
de manera andloga a lo que puede observarse
en otros barrios de Santiago (como el area
colindante de Avenida Perl). No obstante,
existen algunos problemas especiales. En el
primer caso, a menos que se hagan cambios
de normativa (bajando la superficie predial
minima y subiendo el indice de ocupacidn
de suelo), el area estaria condenada a tener
una renovacion urbana sdélo puntual dejando
el resto de la cuadra en el estancamiento e
incentivando el deterioro. En el segundo
caso, como la adquisicién de terrenos sera
lenta, el sector es muy probable que siga
deteriorandose y afectando adversamente a
toda el area urbana.



4 PROPUESTA

4.1 INTEGRACION URBANA Y
SOCIAL EN RECOLETA

Ambos cerros arman una angostura que confi-
gura un umbral urbano entre dos areas muy
distintas de la comuna. Uno de los aspectos de
contraste entre ambas es la diferencia socioe-
condémica. Por ello es de opinidn del autor que
un proyecto de integracion urbana en el area
debe considerar también el aspecto social de
tal integracion.

De acuerdo a las problematicas planteadas, el
sector entrecerros se propone como un sector
gue tiene tanto la vocacion de umbral urbano
(vinculando el norte y sur de la comuna), asi
también como un area de conexion entre los
dos hitos geograficos que son el Cerro Blanco
y el San Cristébal.

Cabe resaltar que si bien los parques son por
excelencia grandes integradores urbanos en
las ciudades, se ha descartado esa posibilidad
debido a dos aspectos:

(a) Un parque abierto entre ambos cerros
genera un elemento territorial separador entre
el norte y sur de la comuna, obstaculizando el
objetivo integrador de una intervencion.

(b) El area entrecerros colinda con un sec-
tor urbano donde en los Ultimos diez afos se
ha desarrollado una importante inversion in-
mobiliaria, lo cual se ha traducido en un alza
sistematica de los valores de suelo, lo cual
obliga en términos de factibilidad a proyectar
programas que permitan solventar este costo.
En este caso se optara por la vivienda como
principal programa.

Se ha escogido la vivienda como principal pro-
grama debido a que el sector entrecerros co-
linda con un area tradicionalmente residencial
donde en la ultima década se ha visto un gran
desarrollo inmobiliario en densidad (area sur
de la comuna). La creciente demanda y oferta
residencial se puede observar tanto en la can-
tidad de torres construidas como también los
altos valores de suelo. Se trata entonces de
un area cara, donde cualquier proyecto debe
considerar una rentabilidad que permita sol-
ventar el alto valor de suelo. Por ello se ha
propuesto un “proyecto residencial con espacio
publico”.
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La integracion urbana es entendida también
como una integracion social en tanto la diferen-
cia entre ambos sectores de la comuna tiene
un importante componente socioeconémico de
exclusién. Para que un proyecto de integracion
abarque ambas dimensiones, urbana y social
entonces, se propone un programa residencial
que sea accesible a diversidad de sectores so-
cioeconoémicos.

Esto se propone mediante un proyecto de vi-
viendas con espacio publico, compuesto tanto
por bloques de vivienda de mediana densidad
(que permitan el ahorro en espacios comunes
y ascensores), como también algunas torres
que permitan alcanzar una densidad adecuada
del proyecto. Respecto a los departamentos en
si, se propone el disefio de tipologias de entre
1 y 3 habitaciones, con areas y dimensiones
que permitan tanto la compra directa como por
medio de subsidios.



4.2 PROPOSICION PROGRAMATICA

La comuna de Recoleta tiene la particularidad
de albergar gran cantidad de equipamientos de
escala metropolitana, tal como se muestra en
la figura 5, donde la angostura de Recoleta esta
rodeada del Parque Cerro Blanco, del Parque
Bicentenario de la Infancia y el Cementerio
General.

Lagrandiferenciade escalasentreestosgrandes
equipamientos y aquellos de escala barrial
abre la necesidad de proponer programas de
escala intermedia que permitan una transicién
entre ambas escalas (metropolitana y barrial),

CME NS
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para facilitar su apropiamiento por parte de los
habitantes de la comuna. En el caso especifico
del sector entrecerros, existen por ejemplo
dos grandes parques enfrentados: el parque
del Cerro Blanco, y el Parque Metropolitano del
Cerro San Cristébal. Para el aprovechamiento
de ambos grandes equipamientos de gran
escala por parte de los vecinos, se propone
espacios y equipamientos complementarios
a sus usos. En este caso se trataria de areas
verdes que aislen un tanto las actividades
residenciales, estacionamientos para que
aguellos que vienen en automovil, paraderos de
buses para aquellos que vienen en locomocién,
ciclovias y areas de recreacién, y programas
de permanencia que incentiven el uso de estos
espacios, tales como una biblioteca.

P\s

‘/ Limite Comunal
(7]

“"

>
¥ Sector Entrecerros

-'-..

\ Recorridos Troncales
Transantiago

@ Estaciones de Metro
Educacién Escolar

Figura 11: Equipamiento escolar y conectividad del area entre cerros respecto a la comuna. Fuente: elaboracion
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Para conectar ambos cerros y sus programas se
propone un parque corredor que los conecte,
complementario al programa residencial.
Para activar también este corredor verde,
se propone también que existan dos polos
programaticos de permanencia en ambos
extremos. En el extremo hacia el cerro San
Cristébal esta necesidad estaria subsanada
por los equipamientos complementarios del
parque de la Infancia, tales como su cafeteria
y los puestos de flores. Por el extremo hacia
el Cerro Blanco se propone una biblioteca
comunal.

Se propone una biblioteca porque:

(a) el DIBAM proyecta la construcciéon de una
biblioteca en cada comuna del pais y Recoleta
no tiene,

(b) su programa permite la apropiacion del
espacio publico (lectura al aire libre, uso de
internet inaldmbrico, cafeteria, etc.),

(c)eldreaentrecerrosseubicaestratégicamente
a 15 minutos a pie de 8 colegios (ver figura
8), lo cual otorga enormes oportunidades
educativas, y

(d) el actual plan de desarrollo comunal de
Recoleta (PLADECO 2011-2013) especifica
que “en la actualidad la comuna de Recoleta
presenta una amplia oferta tanto de espacios,
infraestructura y servicios para el desarrollo
constante de actividades fisicas, deportivas
y recreativas", sin mencionarse nunca
actividades culturales.

4.3 FACTIBILIZACION GENERAL

En el capitulo 3 «Propuesta», se ha hablado
sobre las grandes oportunidades del &rea
entrecerros para integrar la comuna y ambos
cerros mediante una reinversion residencial
en el area con equipamientos y un corredor
verde. Bajo las dos hipdtesis estudiadas en
el capitulo 3.3, no es viable su realizacién
mediante la séla inversion privada, y aun es
dificil con mediante cambios normativos, tales
como disefiar seccionales o disponer de franjas
de expropiaciéon para areas verdes. Los predios
son pequefios y la ocupacion de suelo es baja,
y ademas, el mercado inmobiliario no garantiza
una continuidad que permita la integracidon
de la que se ha hablado, especialmente en
la primera hipdtesis debido a los llamados
“espacios intersticiales”.
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Por ello un proyecto de integrador en el area
idealmente debiera gestarse mediante una
alianza publico-privada, donde la municipalidad
y el SERVIU podrian encargarse de gestionar
la adquisicion de suelo, asi también como
su diseno. El sector privado a su vez tendria
la responsabilidad del aporte de capital, la
ejecucion del proyecto y la administracion
posteriorde las unidades de vivienda destinadas
al mercado (departamentos similares a los que
se ofrecen en el barrio).



5 PARTIDO GENERAL

o
)

)

[l Corredor Verde

[l Subconjuntos de Vivienda

[l Area equipamiento

[ Plazas al extremo del corredor
Circulaciones secundarias norte-sur

Se ha escogido intervenir una franja de
territorio especifica contenida entre las calles
Schlack y Vera. En este terreno cabe de
manera suficiente un proyecto de vivienda
que considere un gran corredor verde. Se ha
escogido como tipologia una combinacién de
bloques de vivienda de media densidad con
algunas torres, que permiten alcanzar una
densidad adecuada al proyecto.

5.1GEOMETRIAYORGANIZACION

Al norte del area estd el conjunto Tupac
Amaru compuesto por bloques de vivienda
ortogonales, y por el sur esta la configuracion
tradicional de vivienda continua. Considerando
que el darea escogida es una interseccion
entre geometrias y tipologias distintas, se ha
escogido una disposicién aparentemente libre
de las tipologias de conjunto, que permite un
grado de independencia de las geometrias
descritas.

publicos.
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Esquema axonométrico del partido general

Las distintas tipologias (bloques y torres)
estan agrupadas en conjuntos. En el proyecto
hay cuatro, cada uno conformando un patio
interior. Casi todos estos patios interiores estan
orientados hacia el norte para optimizar su
soleamiento. Estos cumplen la funcion de ser
un espacio verde a menor escala destinado a los
vecinos que ahi viven, aislado parcialmente de
los espacios publicos del proyecto. Las alturas
de las torres se han definido en funcién de dar
conos de sombra que afecten de la manera
menos adversa a los vecinos del proyecto.

Torre

Bloque vivienda

En cada extremo del corredor hay una pequefia
explanada que indica el acceso al proyecto. Por
Avenida Recoleta el corredor se abre hacia el
Sur, en direccién a la estacion de metro mas
cercana y a uno de los accesos principales al
Cerro Blanco por Santos Dumont. Por Avenida
Per( el corredor se abre hacia el norte, hacia
uno de los accesos principales del Cerro San
Cristébal.

Bloque vivienda

Circulacion/

Parque interior

\

Espacio publico

)} &

Corte objetivo longitudinal del proyecto



5.2 LA BIBLIOTECA COMUNAL

Para complementar y activar el espacio
publico propuesto, e integrarlo a la red de
equipamientos ya existentes en el area, se
planted en la propuesta la necesidad de que el
corredor verde contara con un equipamiento
importante en cada extremo. Por el Poniente
esta necesidad estaria subsanada por el
Parque de la infancia, las florerias y la
cafeteria. Por Recoleta se ha propuesto una
biblioteca municipal para Recoleta. La casona
de la esquina, que se ha mantenido dados
sus valores de interés patrimonial, se integra
al programa como espacio de exposiciones y
talleres.

La biblioteca estéda compuesta por un volumen
de dos pisos, integrada al sistema de conjuntos
descrito anteriormente.

5.3 ESTACIONAMIENTOS

La organizacion en base a bloques largos
permite construir amplios estacionamientos
en su subsuelo. Los departamentos se han
dimensionado en base a un moddulo de
aproximadamente 2,5 metros.

5.4 DEPARTAMENTOS

En los bloques y torres se privilegia la
orientacién norte-sur por dos principales
motivos:

(a) reafirmar geométricamente la intencién de
integrar las areas norte y sur de la comuna, y

(b) permitir el disefio de departamentos con
doble orientaciéon, lo cual ademas de tener
ventajas bioclimaticas (aireacion, soleamiento,
climatizacién, etc.), permite que los
departamentos tengan dos vistas, una hacia
los parques interiores de los conjuntos y otra
hacia los paseos publicos. De esta manera se
fomenta la diversidad de vistas y también la
“vigilancia pasiva” sobre los espacios abiertos.

En los bloques orientados Oriente-Poniente,
se han disefado duplex para optimizar la
orientacion norte.

Disposicion de los estacionamientos segun los conjuntos
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5.10

(o)

Ejemplo de armado de bloques y concordancia de la estructura con los estacionamientos
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