A
S

N/,
X
N

R
Pz

m%.
Ui

s

<TAU

UNIVERSIDAD DE CHILE

FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y URBANISMO

CONJUNTO HABITACIONAL Y PROPUESTA DE RECUPERACION DEL PATRIMONIO INDUSTRIAL EN TORNO AL EX FFCC DE SANTIAGO

MEMORIA PROYECTO DE TITULO 2015
PROFESOR GUNTHER SUHRCKE
AYUDANTE GABRIELA MUNOZ

ALUMNO IVAN MAUREIRA



Abstract

El proyecto consiste en desarrollar un conjunto habitacional en un area céntrica
de Santiago, evitando la segregacion que genera el crecimiento hacia la periferia.
El terreno elegido forma parte del patrimonio industrial, dejado por el desarrollo fe-
rroviario del Santiago de principios del siglo XX, donde tuvo lugar el funcionamiento
de la Ex Refineria de Azlcar, mientras en la actualidad funciona como bodegas,
su actividad no va de acuerdo a las dinamicas del barrio, de caracter residencial y
cultural, ni con las proyecciones de crecimiento para ese sector, inserto en medio
de importantes proyectos de renovacion. Ademas, el terreno cuenta con una gran
superficie subutilizada, dando la oportunidad por un lado de poner en valor el patri-
monio existente y a la vez ofrecer espacio para la incorporacion de nuevas vivienda
que consoliden el caracter del lugar.

Si bien el eje central del proyecto es la proposicion de un conjunto habitacional,
también busca poner en valor el patrimonio presente, de esta manera el proyecto
involucra la manzana completa, dando un plan de uso a los inmuebles reutilizados,
donde de acuerdo al andlisis del sector, convendria introducir es ellos, un programa
enfocado al desarrollo de la cultura y la gastronomia. Por otra parte, considera la re-
lacion entre los bordes de la manzanay su entorno, enfrentando diferentes situacio-
nes. Hacia el norte y oriente debera relacionarse con la fuerte actividad residencial
dada principalmente por el Barrio Huemul, mientras que hacia el poniente enfren-
tando la Autopista Central se relaciona con la escala interurbana y finalmente hacia
el sur podra conectarse al ambicioso proyecto intercomunal Parque la Aguada, a
través de la apertura de sus muros y la incorporacion de areas verdes.

De acuerdo a esto, se propone una estrategia de recuperacion a partir de una
redefinicion de las escalas del lugar, sus limites, la relacion con el tejido urbano,
el barrio y la manzana; estableciendo diferentes etapas de desarrollo que logren
establecer la convivencia y armonia entre el presente (contexto urbano), el pasado
(patrimonio industrial) y el futuro (conjunto propuesto).
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1. Introduccion

1.1 Motivacién

El crecimiento de la ciudad, generan una dinamica que la mantienen en constan-
te cambio, mostrando a través del tiempo diferentes formas de hacer ciudad, para
adaptarse a las necesidades y problematicas de la época. Hoy en dia, es posible
ver las repercusiones que genera la expansion territorial, como la segregacion, dé-
ficit de equipamiento, manteniendo una dependencia con el centro, para lo cual en
necesario trasladarse largas distancias. Debido a esto, se han generado incentivos
para el repoblamiento en el centro, como el subsidio de renovacion urbana, de esta
manera rapidamente el centro ha comenzado un rapido proceso de repoblamiento,
generando a su vez nuevas problematicas, como la gentrificacion y la destruccion
de barrios residenciales, donde ademas conviven con inmuebles de gran valor pa-
trimonial, que muchas veces al no estar protegidos bajo ninguna ley, son destruidos
impunemente.

De acuerdo a esto el proyecto busca entregar una propuesta de repoblamiento
en un area céntrica, intentando evitar el proceso de gentrificacion y a la vez insertar-
se de forma respetuosa y armoniosa con el entorno.



1.2 Problematica

1.2.1 Crecimiento Urbano

El crecimiento de la ciudad ha impactado en notable desmedro de la calidad de
vida de sus habitantes, generando areas urbanas carentes de equipamiento, conec-
tividad y servicios y por otro lado convirtiendo a los barrios céntricos en espacios
de especulacion inmobiliaria, poniendo en riesgo su condicién patrimonial y calidad
urbana.

La falta de restricciones por parte del Plan Regulador Metropolitano de Santia-
go para ampliar el limite urbano sumado a la aplicacién de politicas publicas poco
adecuadas y un desmedido crecimiento inmobiliario son considerados factores que
enfatizan el crecimiento en expansion con efecto segregador y poco sostenible.

En este sentido, la propuesta busca hacerse cargo de la demanda habitacional
a través de un modo de desarrollo o crecimiento mas sustentable, posicionandose
en barrios consolidados que cuenten con el equipamiento necesario, para ofrecer
una mejor calidad de vida.

1.2.2 Patrimonio Industrial

Se pretende generar una propuesta de reutilizacion de aquellos vestigios per-
tenecientes al llamado Patrimonio Industrial en torno al Ex FFCC de Santiago. Este
sistema que roded a la ciudad durante la primera mitad del siglo XX, generé diversos
polos de desarrollo asociados a las distintas estaciones ferroviarias que lo fueron
conformando, los que albergaron a la naciente industria y prontamente a construc-
ciones afines, como bodegas o viviendas para trabajadores, por citar algunas.

Hoy se vive un proceso de reutilizacion de las areas asociadas al ferrocarril pro-
ducto del término de su funcién, ademas de la reubicacion de los complejos indus-
triales en zonas mas alejadas de este Anillo Interior nacido del FCS ;que se produce
a raiz de la contaminacién, el crecimiento de la ciudad y el reemplazo del ferrocarril
como medio principal de transporte; lo que condend al abandono a estos edificios
industriales generando areas en desuso y una “cicatriz” urbana; produciendo con
ello una discontinuidad con la ciudad que crecié mas alla de los limites originales
del llamado “Anillo de Hierro”, que la contuvieron hasta la primera mitad del siglo
XX.



2. Marco Teoérico

2.1 Recuperacion del centro de Santiago

En consecuencia de una incesable pérdida de poblacion que vivio el centro de
Santiago y los diversos costos que significa el crecimiento hacia la periferia, un movi-
miento poblacional sucede, a partir de los 90, cuando el municipio de Santiago lleva
a cabo un Plan de Repoblamiento?, cuyos objetivos se orientaron a la generacion
de una oferta de vivienda nueva en zonas de deterioro y en barrios consolidados y
bien conectados al resto del sistema metropolitano. Buscando revertir el proceso
de pérdida de poblacion residente que afrontaba el centro de la ciudad. No exento
de dudas y criticas, el plan se inicia y los resultados no pasan inadvertidos. Quince
anos después, Santiago ocupa el o los primeros lugares del area metropolitana en
términos de la captacion de inversiones inmobiliarias privadas. Esta nueva situacion
ofrece un panorama con importantes efectos positivos y varios negativos que intere-
sa analizar para perfilar los desafios que vienen por delante.

Para la poblacién vulnerable residente en el sector, esto trae basicamente dos
tipos de consecuencia. Por un lado las presiones de un mercado especulativo de
suelo que generan una captura desigual de la renta entre los actores, y otra en el
acceso a un mercado exclusionario de vivienda nueva en el sector. En primer lugar,
como muestra la Figura 1, el precio de suelo ofertado sufre una incidencia directa
durante el transcurso de la renovacion urbana, que significa un alza general de 10
UF/m2 por sobre el precio de suelo al inicio del plan de repoblamiento en un ano.
En segundo lugar, al tiempo que esta captura desigual de la renta se desarrolla, la
produccion de renovacion urbana genera un mercado vivienda nueva cada vez mas
excluyente. En cuanto a programa arquitectonico, el 90% de los departamentos co-
rresponden a la tipologia de uno y dos dormitorios, ademas de generar un producto
de departamento que ha disminuyendo en dimensiones y aumentado en cuanto a
precio. Este Gltimo punto se condice con los datos preliminares del Censo 2012,
tabulados en la Tabla 1. Si bien entre 2002 y 2012 se duplico la cantidad de vivien-
das existentes en la comuna, la poblacion aumento6 sélo un 43%, lo que supone
entonces un arribo de hogares de 1,4 personas por vivienda. Esto ha redundado en

1 En 1992 la Corporacion para el Desarrollo de Santiago puso en marcha el Programa de Repoblamiento que mediante la
facilitacion del encuentro entre oferta y demanda logré activar la construccion de edificios residenciales en barrios deteriorados. Por su
parte, el Ministerio de la Vivienda, a partir de 1993, generd una linea de subsidio especial (Ilama-do Subsidio de Renovacion Urbana) que
bonifica la compra de viviendas en zonas declaradas de Renovacion Urbana por sobre el subsidio habitacional tradicional de los progra-
mas regulares del ministerio (Decreto Supremo 40) con el objeto de incentivar la construccion de viviendas en zonas deterioradas de todo
el pais. Este subsidio ha tenido un efecto sobresaliente en la comuna de Santiago. Consiste en un bono de 200 U.F. (aproximadamente
USD 8.800).
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Figura 1: Evolucion del mercado de suelo en la comuna de Santiago durante el proceso
de renovacién urbana.
proyeccion
o poblacion B
vivienda (4 pers/hogar) poblacion  pers/hogar
2002 76.677 306.708 214.159 2,79
2012 143.649 574.596 308.027 2,14
diferencial 66.972 93.868 1,40

Tabla 1: Existencia de vivienda y vinculo con evolucion de la poblacion en la Comuna de

Santiago. Fuente: INE (2012).



una clara disminuciéon del tamano promedio de los hogares residentes, bajando de
2,8 a 2,1 integrantes en sélo diez anos, generando una importante transformacion
de la estructura residencial y relaciones sociales de esos sectores.

Un efecto negativo de la construccion masiva de edificios residenciales en altura
esta en el plano de laimagen urbana y del skyline. La irrupcién de edificios de altura
en barrios de construccién baja, a veces reemplazando arquitecturas crecientemen-
te valoradas por la sociedad, es claramente la queja ciudadana mas sensible. De
hecho, la Municipalidad de Santiago ha debido ir adecuando el Plano Regulador
Comunal de manera de restringir progresivamente la altura y otras variables de
impacto negativo. Estas modificaciones se han hecho barrio a barrio, en la medida
que los efectos mas perniciosos se van manifestando. Por lo tanto, muchos de los
modelos edificatorios que provocan la queja ciudadana ya no son posibles de repli-
car. El problema es que al bajar el potencial de desarrollo el Plan Regulador esta
desplazando la energia hacia otros lugares.

En lo positivo es posible verificar como la inclusion de vivienda nueva ha gene-
rado intensificacion urbana detectable en el aumento de la oferta comercial, tanto
en cantidad como en calidad y en la diversidad de los rubros comerciales. Esto se
traduce en una vida urbana de horario mas extendido debido a la actividad gastro-
ndémica y de esparcimiento que complementan las de los servicios y oficinas. Esta
intensificacion urbana no es consecuencia exclusiva del repoblamiento. También
se apoya en la nueva vigencia de estos mismos barrios como lugares de estudios
superiores. Ambas actividades, residencia y universidad, son complementarios po-
sitivos en este territorio. Una tercera actividad puesta en valor en el mismo territorio
en este periodo ha sido la actividad gastronémica como resultado de un reposicio-
namiento de los barrios antiguos pericéntricos de Santiago. Este fenémeno es aln
incipiente; no se puede hablar todavia de un verdadero polo gastronémico; pero ha
posibilitado progresivamente la instalacion de restoranes de mejor categoria en tor-
no a la Plaza Brasil, sobre la calle Cummings y mas difusamente en el Barrio Yungay.

En sintesis, la nueva intervencion debiera salvar el conflicto entre la individua-
lidad de los nuevos objetos y la identidad propia del lugar. También el que pudiera
haber entre el derecho de lo nuevo a su propia contemporaneidad y el compromiso
a favor de perpetuar los significados histoéricos. Y por otra parte, debera integrarse
en la trama social existente, de modo que inserte nuevos grupos, sin causar la ex-
pulsién de sus antiguos residentes, y asi la vida de barrio se preserve.
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2.2 Cicatriz urbana en el area Pericentral

En la blsqueda de terrenos disponibles en Santiago para desarrollar una pro-
puesta habitacional, se ha enfocado en las areas relacionadas con el Cinturén de
Hierro, el cual ofrece la oportunidad una renovar y densificar, ademas de estar
relacionado con valiosos elementos relacionados al Patrimonio Industrial?, del cual
a continuacion se hace una breve sintesis.

“La mayor parte de las ciudades latinoamericanas deben su génesis, identidad e
imagen que conforma un paisaje cultural caracteristico, a partir de la generacion de
un proceso de industrializacién, generalmente asociada al Ferrocarril y/o la activi-
dad portuaria, que se consolida a inicios del siglo XX y cayendo en la obsolescencia
con posterioridad a la década del 60.” 2

En Chile el ferrocarril de Circunvalacion de Santiago, fue un sistema que rode6
a la ciudad conformado por tramos, en donde la extension de cada uno de ellos se
debié a la necesidad de un mejor abastecimiento y distribucién, tanto de insumos
como de productos elaborados por las industrias establecidas en su proximidad. Asi
se establecieron diversos polos de desarrollo asociados a las distintas estaciones
ferroviarias, los que albergaron a la naciente industria y prontamente a construccio-
nes a fines, como bodegas o viviendas para trabajadores, por citar algunas.

Este sistema se consolida a fines de la década del 30 a partir del colapso de la
economia norteamericana, cuando el gobierno de chile impulsa un fuerte proceso
de industrializacién interna en el pais con el fin de satisfacer sus necesidades y
evitar la dependencia del extranjero.

Hoy tras el término del funcionamiento del FCS, a raiz de la reubicacion de los
complejos industriales en zonas mas alejadas del Anillo Interior, condend al aban-
dono a los edificios industriales asociados al ferrocarril generando areas en desuso,
reconocido como el cinturén de hierro, donde se encuentran algunos predios aso-

1 La Carta de Nizhny Tagil en su articulo primero define el Patrimonio industrial como aquel que se compone de los restos

de la cultura industrial que posee un valor histérico, tecnoldgico, social, arquitectonico, o cientifico. Estos restos consisten en edificios y
maquinarias, talleres, molinos y fabricas, minas y sitios para procesar y refinar, almacenes y depésitos, lugares donde se genera, se trans-
mite y se usa energia, medios de transporte y toda su infraestructura, asi como los sitios donde se desarrollan las actividades sociales
relacionadas con la industria, tales como la vivienda, el culto religioso o la educacion. De igual modo define la disciplina de la arqueologia
industrial como un método interdisciplinario para el estudio de toda evidencia, material o inmaterial, de documentos, artefactos, estrati-
grafia y estructuras, asentamientos humanos y terrenos naturales y urbanos, creados por procesos industriales o para ellos. Htttp://www.
mnactec.com/ticcih

2 Pizzi Kirschbaum, Marcela y Valenzuela Blossin, Maria Paz. PATRIMONIO INDUSTRIAL Y FERROCARRIL, GENESIS DEL
PAISAJE CULTURAL DE LA CIUDAD LATINOAMERICANA EL CASO DEL ANILLO INTERIOR DE SANTIAGO. Facultad de Arquitectura y Urbanismo,
Universidad de Chile. (articulo electronico).
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Restos Ex-Estacion San Diego
Fuente: Pizzi Kirschbaum, Marcela y Valenzuela Blossin, Maria Paz y Benavides Courtois, Juan. PATRI-
MONIO ARQUITECTONICO EN TORNO AL EX FERROCARRIL DE CIRCUNVALACION DE SANTIAGO. Editorial
Universitaria.

ciados al ferrocarril abandonados, otros que buscan ser reconvertidos, algunos ena-
jenados y construcciones ferroviarias en desuso o demolidas con la sola excepcion
de la Estacion Alameda, que alin se mantiene en pie ofreciendo su servicio original.

De esta manera el pericentro de la ciudad ofrece la posibilidad de recuperar
areas subutilizadas, en las cuales se enfoca el presente proyecto para generar una
propuesta de renovacion y densificacion, pero manteniendo cierto respeto con los
elementos existentes relacionados al Patrimonio Industrial , hoy no reconocido
como tal en la legislacion®, pero que estan adquiriendo cada vez mas importancia
en Chile.

3 Los conceptos Patrimonio Industrial o Arqueologia Industrial no estan incluidos en la ley 17.288, para efectos de identifi-
cacién y proteccion oficial de este, se aplica el criterio al considerarlo como Monumento Historico, o bien se incluye en una Zona Tipica.
Sin embargo, la legislacion no considera un apoyo econdmico para su conservacion. Por otra parte, la condicion de Monumento Nacional
significa, en cambio, limitaciones de los derechos de un propietario de un inmueble. Las consecuencias de ello suelen traducirse en
procesos acelerados de demolicion para disponer de terrenos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios con alta plusvalia dada su
ubicacion.
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3. Lugar

3.1 Criterios de la Localizacion

Se ha concentrado la blsqueda en los terrenos dejados por FCS, pues posee
potencial de renovacién urbana, en una zona céntrica de la ciudad, para llevar a
cabo un proyecto de densificacion e integracion.

Dentro de las cualidades que debe poseer el terreno deben estar presentes la
conectividad y existencia de equipamientos y servicios asociados a la actividad re-
sidencial.

También debe estar en un area en vias de recuperacion, donde existan proyectos
en curso que incidan en su consolidacion.

Ademas busca relacionarse con barrios residenciales ya establecidos, que per-
mita una mejor insercion y por otra parte deberad encontrar un terreno blando que
presente un estado de deterioro, a modo de revertir esta situacion.

Dada la extension del cinturén de hierro se decidié acotar el area de busqueda
al sur de Santiago, mas precisamente en el sector Matta-Franklin.

Dentro de las Fortalezas que presenta este sector estan, la existencia de patri-
monio histérico tangible e intangible (actividades del Mercado Matadero y Persa
Bio Bio, bandejon Av. Matta, edificios de valor arquitectonico, adoquines de calles,
caracteristicas morfologicas de las edificaciones, patrimonio industrial, entre otros),
presencia de equipamiento completo (de pequeno, medianoy gran escala), Valora-
cion de los residentes de las plazas vecinales y comunales, sectores con identidad
barrial, centralidad y accesibilidad.

En cuanto a las Oportunidades que ofrece estan, los Proyectos del Bicentenario
(Parque Inundable Zanjon de la Aguada, Anillo vial del Bicentenario), espacios publi-
cos amplios (veredas, platabandas, aceras), reacondicionamiento de ejes troncales
del Transantiago (Carmen, Lira, Sierra Bella, San Francisco, Santa Rosa, Av. Matta,
plaza los Toros, Av. Viel).
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Por otra parte entre las Debilidades estan, el deterioro y degradacion de las acti-
vidades (cambios de destino de vivienda a industria, comercio y bodega, Abandono
de edificaciones, demolicion, antenas de telecomunicaciones), patrimonio construi-
do antiguo; en regular y mal estado de conservacion; escasez de areas verdes y
espacios residuales abandonados.

Y por Gltimo en cuanto a las Amenazas estan, el excesivo nimero de actividades
productivas, aparicion reciente de edificios de viviendas en altura, usos y activi-
dades conflictivas (cafés con piernas, prostitucion, comercializacion de productos
robados, desarmadurias), edificios que se niegan al espacio publico (en edificios
nuevos, el diseno contempla escasas aperturas a la calle y en edificios antiguos, se
clausuran los vanos) y la incorporacion de tipologias discordante; galpon.
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3.1.1 Renovacion del Borde Sur

El borde sur de la comuna de Santiago presenta una serie de iniciativas, que
se basan en la reconversion de los terrenos vinculados al ferrocarril de cintura,
actualmente inaccesible, funcionalmente obsoleto y ambientalmente deteriorado.
Entre estas propuestas se ubica el Anillo Interior de Santiago, un desafio de gestion
urbana estratégica, impulsado por el Minvu, que dentro de su plan maestro urbano,
busca constituir la columna vertebral de un sistema urbano basado en la integra-
cion, el transporte publico y en la continuidad de un Espacio Pulblico. Ademas se
identificaron areas de renovacion, para las cuales se recomendaron acciones nor-
mativas, y se distinguieron aquellas potenciales y estratégicas, con mayores atribu-
tos y disponibles en un corto plazo para el desarrollo de proyectos inmobiliarios y/o
de infraestructura urbana (parques, transporte y equipamientos urbanos basicos).

Dentro de la iniciativas que se han empezado a desarrollar en el sector, se ubica
el Parque Inundable la aguada, un proyecto de infraestructura Hidraulica para el tra-
mo V. Mackenna - Club Hipico de Zanjon de la Aguada que evita el riesgo de inunda-
cion del sector y mejora ambientalmente el area al agregar 60 nuevas hectareas de
Parque, beneficiando a las comunas mas carentes y deterioradas del Anillo Interior.
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Se ha optado por una solucion de “parque inundable” que funciona cuando el
zanjon de la aguada actual se ve superado en su capacidad para conducir aguas llu-
vias, estas son vertidas al parque donde son retenidas y devueltas al zanjon de ma-
nera mas paulatina evitando las inundaciones en los sectores aledainos al Zanjon.

En término generales, el diseno establece sectores de areas verdes, de equi-
pamiento deportivo, una laguna permanente y ciclo vias, que se inundan contro-
ladamente y conducen aguas lluvias en diferentes niveles. Dichos sectores estan
calculados para inundarse de 3 a 4 dias con un periodo de retorno de 1 a 2 anos en
su cota minima hasta 100 anos en su cota superior.

También este borde ha sido foco de atencion para la inversion inmobiliaria, pues-
to que ha disminuido la disponibilidad de terrenos en el centro mismo, desplazando
la atencion hacia areas pericentrales.

Y por Ultimo se pueden apreciar la recuperacion de inmuebles postindustriales,
alojando en ellos nuevos usos o programas, como es el caso de la ex Fabrica Macha-
sa; hoy sede del canal Chilevision; otorgandole funcionalidad dentro de un contexto
actual.

SantaH

San Diego

wto Inmobiliario
cién

Broysy

7

. b0
R :,’1:\‘.

B :
Proyectos asociados al borde sur de Santiago. Fuente: Egﬁof! {:}m



3.1.2 Equipamiento Cultural en el Sector Sur de Santiago

Existe una notable concentracion de equipamiento cultural y de mayor diver-
sidad en la zona centro-norte de Santiago, que en gran medida estan asociados a
la principal avenida que atraviesa la ciudad. Consecuente a ello existe una mayor
preocupacion por los valores culturales que se mantienen en esa zona, como edifi-
cios patrimoniales, barrios histéricos, sacando provecho de la identidad que poseen
para entregarlos al uso publico.

Por otra parte la zona sur de Santiago, siempre ha tenido un importante creci-
miento comercial, foco de desarrollos residenciales muy relevantes, pero que histo-
ricamente ha estado mas invisibilizada, incluso estigmatizada. A pesar de su indu-
dable su valor, que se distingue por su pasado industrial, cultural y residencial, no
han sido claras las intenciones por proteger su patrimonio, ya que muchos de los
edificios industriales se encuentran olvidados y ajenos al uso publico.

En respuesta a conservar el patrimonio cultural tangible e intangible presente,
hoy existe cada vez mayor interés de la municipalidad por proteger sus barrios, esta-
bleciendo restricciones en los planes reguladores y marcando zonas e inmuebles de
conservacion histéricas. Se prevé que esta zona adquiera cada vez mayor identidad
y a desarrollarse en aspectos culturales.

En cuanto al equipamiento cultural presente en esta zona, existe una reduccion
en la variedad de tipos de equipamiento, siendo en su mayoria centros culturales y
bibliotecas.

CINTURON DE HIERRO DE TERRENO EX REFINERIA DE EQUIPAMIENTO CULTURAL DE
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3.2 Eleccion del Terreno

La presencia de obras de mejoramiento urbano y de conectividad, como son el
Parque La Aguada y la préxima linea 6 del metro determinan al sector sur de Santia-
go como un area en vias de renovacion.

La existencia de importantes vias alrededor del conjunto como son Isabel Riquel-
me al sur, la Autopista Central al poniente y San Diego al oriente, proporciona a esta
area una buena conectividad y accesibilidad.

CENTRO DE JUSTICIA

' ]
/ i
) /.
1757 %
/ 5
™
(3

<
~
%)
<
Q
(o]
~
S
Ny

ISABEL RIQUELME BT

& U B Pi":‘ -

Ademas de los atributos dados por la localizacion como conectividad, equipa-
miento y servicios, el terreno se emplaza en medio de dos importantes situaciones.
Por un lado se encuentra lo relacionado con la Ex Refineria de Azlcar a través de
las singulares construcciones donde existe un Inmueble de Conservacion Historica,
mientras que hacia el oriente se ubica la Poblacion Huemul, que posee valores tangi-
bles conformados por las diferentes tipologias arquitectonicas que transformaron en
su inicio a este barrio, en un modelo de poblacion obrera autonoma, pero ademas el
valor intangible que se manifiesta en la vida de barrio presente en el sector.

HUEMUL 1l
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3.3 Contexto Historico del Terreno

3.3.1 Aproximacion Histoérica del Terreno

En sus origenes este conjunto industrial se cree que pudo haber sido construido
para la produccion y acopio de azucar, sin embargo este dato no ha podido nunca
ser comprobado por lo que no se descarta que estas instalaciones hayan sido mo-
dificadas con fines militares.

El conjunto en su totalidad posee varias construcciones de distintos periodos,
siendo al parecer la mas antigua, un edificio de 5 pisos de albanileria con estruc-
tura interior metalica. Que segun los materiales y sistema constructivo, se puede
enmarcar entre los primeros 15 anos de siglo XX, por lo que al compararlo con los
datos de propiedad del terreno resulta ser un edificio construido para la fabricacion
de azlcar.

Datos obtenidos de un seminariot, a partir de los titulos de propiedad del terre-
no:

1897: La Senora Luz Maria Goyenechea le vende al fisco, especificamente al
Ministerio de Guerra, por medio de la expropiaciéon de terrenos correspondiente a la
hacienda “Los Cuatro Miradones”.

1899: El fisco aparece como dueno del terreno y de la vivienda que en él se
encontraba

1912: El duefo del terreno es la Compania Azucarera Internacional de Santiago.

1920: La Compania de Azlcar de Vina del Mar (CRAV) aparece como duena de
50000 m2 en la calle san Ignacio. Se lo compraron a la compafia azucarera

1922: Aparece nuevamente como dueno el fisco, para la instalacion de una fa-
brica de material de guerra.

1 Silva, Constanza. ARQUITECTURA INDUSTRIAL DEL SIGLO XIX Y XX EN CHILE CONJUNTO Y EDIFICIO INDUSTRIAL SAN IGNA-
CIO - BIOBIO. Seminario, Universidad de Chile.
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1935: Parte del terreno es expropiado para el abovedamiento del Zanjon de la
Aguada.

1946: Se le anexan otros terrenos, propiedad de Don Juan Francisco Castro y
José Montt, quienes se lo venden al fisco para ser utilizados por el cuerpo civico de
la capital y tropas veteranas que guarecer. Al parecer estos terrenos corresponden
a las viviendas que se ubican en el borde oriente del predio.

1971: Se concede el uso gratuito de las viviendas de calle Lord Cochrane a la
Asociacion de Empleados, del Ministerio de Tierras y Colonizacion.

1972: Es utilizado como deposito de artilleria y elementos de campaia, del Mi-
nisterio de Defensa.

1975: Bienes Nacionales destina la vivienda ubicada en san Ignacio esquina
Biobio, al Ministerio de Defensa, Subsecretaria de Guerra, para su utilizaciéon con
fines habitacionales.

1984: Se destina al Ministerio de Defensa los inmuebles fiscales de la calle San
Ignacio

1988: Ano en que el predio propiedad del comando de apoyo logistico del Ejerci-
to de Chile, es enajenado para subastarlo publicamente, pasando a ser propiedad
de la Corporacion de Fomento de la Produccion.

1994 La Corporacion de Fomento de la Produccion, le vende los terrenos a Bo-
deteck, bodegaje técnico S.A., propiedad de Don Francisco Javier Errazuriz, quien es
su dueno hasta el momento.



3.3.2 Descripcion Conjunto Refineria de Azlcar

ojqoig

Su uso actual esta destinado a bodegas de diversos productos, vinos, documen-
tos y papeles y materiales en desuso de Bodeteck. Otra parte significativamente
menor, corresponde a oficinas e instalaciones basicas para su funcionamiento.

La posicion de los volimenes dentro del predio genera pequenas calles de ser-

vicio, que comunican internamente. Calles de adoquines conservan esencia arqui- 2
tectonica inicial. g
8
Los diferentes edificios se han ido adosando unos con otros, lo que ha significa- i)
do la ejecucién de modificaciones en la arquitectura inicial. 3
Re)
El borde oriente del predio estaba conformado originalmente por viviendas, cuya §
apariencia exterior es similar a la poblacién Huemul, lo que integraba el conjunto 2
con la poblacién obrera. Sin embargo, hoy estas viviendas tienen todos sus vanos & J90€E|d
tapados, lo que las transform6 en una barrera de cierro, perdiendo toda relacion @
formal con las manzanas aledanas.
Interiormente, algunas viviendas conservan, su forma original, pero las ubicadas
al sur oriente, han sido derribadas, conservando solo la fachada a modo de cierre
del predio.
N
NN
Simbologia . Bodegas \\\\ \\\\\\\\\\\\\\\
NN \\\\\\\\\\\\\ anb.ed ap eluel \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
— calls desev B orc yservos R
R T
‘ Accesos Ex viviendas, desocupadas \\\ N \\\\\\\

awanbry jaqes|

. Accesos clausurados . Demolidos

Funcionamiento del conjunto. Fuente: Elavoracion propia.
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3.3.3 Estado Actual del Conjunto Refineria de AzUcar

En la siguiente descripcion del estado actual del conjunto, no fue posible hacer
un levantamiento critico, que permita evaluar seriamente el estado real en que se
encuentran cada uno de los edificios. Por lo tanto la descripcion se hara a partir de
fotos y documentos que existan, entendiendo que el proyecto se posara en un suelo
libre y sobre aquellas construcciones existentes de las cuales se pueda prescindir
de acuerdo a su poco valor y estado actual.

En general todos los edificios del conjunto, se encuentra en un estado aceptable
de conservacion dentro del uso que se le da. No presenta graves dafos estructura-
les, a excepcion de las viviendas ubicadas hacia Lord Cochrane, que presentan el
mayor dano dentro del conjunto. Se desconoce la razdn de su estado, pero se puede
observar en fotos aéreas que se han retirado todas las cubiertas dejando vulnera-
bles los muros interiores a la erosién del clima.

Estructuralmente estas viviendas poseen un muro perimetral de bloques de hor-
migon; similar a las fachadas de la poblacién Huemul; de forma transversal, se
ubican ejes divisores, con muros de albanileria simple, de aparejo a sogas, y subdi-
visiones interiores con tabiques de madera y adobe.

Por lo tanto, dada la exposicidon que ha tenido la estructura interna a la erosion
del clima, esta presenta graves danos, sumado a que la mayoria de las subdivisio-
nes internas, corresponden a tabiques de madera y adobe. Sin embargo, su facha-
da a pesar de mantener sus vanos tapeados, la solides de los bloques de cemento
le han permitido mantenerse en un buen estado de conservacion.







N

Fachada oriente de la manzana
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INMUEBLES PROTEGIDOS

PERIODOS CONST

[l Primer periodo de construccion Segundo periodo de construccion

[ Tercer periodo de construccion B Cuarto periodo de construccion

ESTADO DE CONSERVACION
VALORIZACION DE LOS INMUEBLES

Estado de conservacion regular [l Estado de conservacion malo 0 Inmuebles con mayor valor a conservar [l Inmuebles con menor valor a liberar
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3.3.4 Antecedentes Historicos de la Poblacion Huemul

“En el plan que se ha trazado la Caja de Crédito Hipotecario en favor del Bien-
estar moral y material de nuestro pueblo, las poblaciones obreras ocupan un lugar
preferente.

Entre estas la “Poblacion Modelo de Huemul” da completa satisfaccion a la ma-
yoria de las necesidades y exigencias principales de la vida. La Caja de Crédito
Hipotecario ha querido completar su obra con la “Seccién de Beneficencia” que
llenaréd una necesidad en medio de barrios obreros. La poblacion Huemul ofrecera
a sus moradores todas estas condiciones; en las vecindades de la habitacion sen-
cilla, comoda y confortable, donde todo brilla en un ambiente de prolija limpieza,
porque el aire y la luz penetran a raudales, se encontraran los mejores medios de
esparcimiento para el espiritu y la fuente segura de los conocimientos jamas satis-
fechos...”*

Se inaugura en 1911, agregandose en 1918 los edificios de la Beneficencia.
Esta dentro de los primeros conjuntos construidos bajo la Ley de Habitaciones Obre-
ras de 1906, que buscaba mejorar las condiciones de habitabilidad para la clase
obrera; que presentaba grandes deficiencias en aquella época; siendo finalmente
la Poblacion Huemdl, una de las propuestas que mejor resuelve el tema de vivienda
obrera, en cuanto a la calidad de los espacios, materiales y equipamiento presente
para los obreros.

Esta ubicada en el Barrio Matadero-Franklin, que se consolidaba como polo co-
mercial y de abastecimiento de la zona sur poniente de Santiago. Fue uno de los
primeros barrios industriales donde se distribuian los productos al centro y sur de
Chile. Debido a la cercania con la estacion de trenes San Diego, la cual formaba par-
te del FCS. Se encontraba ademas el Matadero, una refineria de azucar, una fabrica
de vidrios y otra de municiones.

El conjunto se planteé en seis manzanas menores y rectangulares con un eje
central jerarquico: la calle Bio Bio; cada una de estas manzanas agrupa conjuntos
de viviendas en fachada continua y contienen diferentes combinaciones de tipo-
logias de vivienda. En el cruce de las calles menores se dispusieron terrenos para
mazgglamgmnstltulan el espacio publico mas importante y desde el cual se ac-

Extracto de “BREVE RESENA SOBRE LA POBLACION HUEMUL” . Texto del Arquitecto Ricardo Larrain Bravo 1918.
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cede a los servicios publicos, al costado sur, la edificacion de dos pisos para alojar
la Caja de Ahorro de Santiago, la Administracion de la Poblacion y el Dispensario,
con la casa del administrador; en el costado norte, se ubicé la edificacion similar a
la anterior destinada a la Biblioteca-teatro. El conjunto se completaba con dos es-
cuelas de propiedad del Estado (de hombres y de mujeres), ubicadas al final de Bio
Bio, con la interseccion de la calle Lord Cochrane.

Finalmente rematando por el sur de la calle Huemul se construy6 en la dltima
etapa de la poblacién: la Capilla, el asilo de Madres, la gota de Leche, la Casa-Cuna,
un consultorio, lavanderia popular y un gran conventillo modelo.
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5 CAJA DE AHORRO
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11 HOSPITAL DE NINOS
12 CASA DEL CURA

13 LAVANDERIA

14 REFINERIA DE AZUCAR

Fuente: Elaboracion propia



1. Teatro Huemul (1914-1918): El edificio de bloques de cemento, refor-
zado en su interior con pilares de acero traidos de Europa, techumbre
de madera, tres niveles y 194 metros cuadrados, llamado el “Municipal
chico” por su estilo victoriano y decorado, se convirtié en el espacio civico
del barrio acogiendo espectaculos teatrales, musicales, exhibiciones y
mas, con historias como que Carlos Gardel canté en su escenario en los
afos 20. Hoy vuelve a tener una nueva administracion, tras la dificultad
para sostenerse financieramente. Por ello, hoy existe la intencién de un
“Plan Participativo” a través de una corporacion cultural. El Teatro sigue en
uncionamiento, acogiendo diversas actividades culturales.

1

2. Parroquia Santa Lucrecia: Esta iglesia es obra del arquitecto Ricardo Larrain Bravo. Fue cons-
truida en la segunda década del siglo XX, llamada anteriormente Capilla Huemul.

At

M-

3. La Caja de Ahorro y Crédito Hipotecario: Fue la primera institucion estatal de crédito de Chile
fundada en 1985, su principal foco de accion fue el problema habitacional.

4. Casa Huemul: Es un espacio donde confluyen artistas e investigadores de distintas ramas,
para desarrollar actividades de creacion, difusion, practica y ensefianza de las artes y la cultura
popular.

5. La Gota de Leche: Ocupaba grandes espacios tanto para salas de
lespera como salones destinados a la preparacion de las mamaderas,
con capacidad para preparar hasta 1000 mamaderas en botellas esteri-
lizadas.

6. Ex Biblioteca Belarmino Severi: Existe desde antes que se construyera
«el barrio, formaba parte de la casa patronal de los antiguos fundos y
chacras que existian originalmente.

i 7. Ex CODECA ex Corporacion de Trabajadores de la Carne: Actualmente
es un palacete abandonado, destaca por su tamano, siendo uno de las
==pocas construcciones de

Sl oS pisos.

8. Ex casa Gabriela Mistral: En esta casa vivié en el ano 1922 la maestra de escuela
Lucia Godoy Alcayaga, a quien hoy el mundo recuerda como Gabriela Mistral.

9. Escuela Republica de Haiti (ex Escuela N° 100): Es inaugurada en 1911 durante el
gobierno del presidente Ramén Barros Luco (1835-1919).



3.4 Contexto Urbano del Terreno

3.4.1 Fortalezas y Oportunidades del Barrio Huemul

Dentro de las Fortalezas que presenta este sector estan, la existencia de patri-
monio histérico tangible e intangible, presencia de equipamiento completo (de pe-
queno, medianoy gran escala), valoracién de los residentes de las plazas vecinales
y comunales, sectores con identidad barrial, centralidad y accesibilidad.

En cuanto a las Oportunidades que ofrece estan, los Proyectos del Bicentenario
(Parque Inundable Zanjon de la Aguada, Anillo vial del Bicentenario), espacios publi-
cos amplios (veredas, platabandas, aceras).

El Barrio posee un caracter cultural, donde se llevan a cabo distintas actividades
de este tipo, como sucede en la Casa Huemul, pero principalmente en el Teatro
Huemul, por otra parte el mismo barrio posee un atractivo, ya que conserva una
arquitectura historica, que traslada a quien lo visite hacia otra época. Sin embargo,
aun asi podria considerarse que requiere de nuevos atractivos, que permitan ofre-
cer una mayor variedad de actividades a quien lo visite, buscando consolidar aln

mas este caracter cultural y turistico, como una manera de financiar la conservacion
del patrimonio existente.

3.4.2 Debilidades y Amenazas del Barrio Huemul

El Barrio Huemul, se constituye actualmente como un sector de uso mixto en
donde ciertas actividades atentan contra la existencia de otras. La actividad re-
sidencial, presenta una sustitucion del uso de suelo de habitacional a comercial,
generando una creciente disminucion de densidad habitacional, desencadenando
procesos de deterioro del medio ambiente urbano, desarticulacion de las tramas
relacionales sociales con la consecuente pérdida de identidad local.
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Sustitucion del uso de suelo en el barrio Huemul
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Sustitucion del Uso: Algunos predios de caracter habitacional han cambiado de
destino hacia otras actividades como: comercio, talleres, microempresas, bodegas,
oficinas, entre otras. La mayoria de estas actividades son de escala comunal y/o
metropolitana, por consiguiente la estructura predial primaria del barrio, de escala
vecinal, no es apropiada para las necesidades de las nuevas actividades.

Disminucion de Densidad Habitacional: Existe un abandono de las viviendas por
parte de sus habitantes, este proceso de emigracion, se muestra en la sustitucion
de los antiguos residentes por sectores de menores recursos, lo que repercute en
desmedro de la mantencion de las viviendas y su posterior deterioro progresivo.
Dando paso al arrendamiento y luego al subarrendamiento de la propiedad.

Deterioro del Medio Ambiente Urbano: Existe una disminucion de la habitabili-
dad del sector. Este fendmeno que es complejo, se puede entender por medio de
indicadores del estado del artefacto fisico, el estado del artefacto publico, y el esta-
do de las tramas relacionales sociales. Con respecto al Gltimo, las tramas en donde
se dan las relaciones sociales de la poblacion residente, estan siendo afectadas por
el surgimiento de nuevas tramas comerciales que interrumpen las conexiones de
encuentro de los habitantes, en cuanto desarticulan el espacio publico soporte del
flujo de las personas; produciendo fisicamente una discontinuidad espacial.

Deterioro del Patrimonio Industrial: EI cambio de uso que ha tenido el conjunto
ex refineria de azlicar, amenaza con deteriorar progresivamente los inmuebles que
aln existen. Ya es posible ver como uno de sus bordes, donde existié un conjunto
de viviendas, de alto valor patrimonial, se ha convertido en ruinas. Por otra parte,
con el cierre en los bordes de la manzana, se han generado fachadas ciegas, que
deterioran el espacio publico.

El interés de agentes inmobiliarios, debido a su buena ubicacion y conectividad,
ponen en riesgo la imagen del barrio, al posicionarse con edificios en altura, que se
sobreponen drasticamente a la baja escala existente.
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3.4.4 Vialidad

B VIAS INTERCOMUNALES

VIAS COLECTORAS
VIAS DE SERVICIO
VIAS LOCALES




3.4.5 Escala del Barrio

El sector se caracteriza por tener una proporcion en equilibrio entre lo edificado
y el espacio plblico. Hacia el interior del sector, la escala es peatonal en donde pre-
valecen los flujos de las personas sobre los flojos vehiculares.

Dentro de los limites del barrio en su mayoria las viviendas alcanzan los 5 metros
de altura, mientras que los edificios de caracter publico la duplican. Solo las edifi-
caciones mas reciente, conformado principalmente por bloques de viviendas de 4
pisos y el IST con 5 pisos, alcanzan alturas de 13 a 16 metros.
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3.4.6 Presencia Urbana de Edificios en Altura




3.4.7 Perspectivas

Dentro del barrio se establecen ciertas reglas que lo rigen, tal como los remates
de largas calles de fachada continua con importantes edificios que resaltan por su
arquitectura. Asi sucede con la perspectiva 1 en donde se observa al final de una ca-
lle local la Iglesia Santa Lucrecia; parte de la propuesta original de la poblacion Hue-
mul proyectado por el Arquitecto Ricardo Larrain Bravo. Y a modo de propuesta en
la perspectiva 2 se plantea la ex Refineria de Azlicar como remate de la calle Placer.

U 1y
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3.4.8 Barreras Urbanas Hacia el poniente del terreno se emplaza la autopista, produciendo contamina-
cion acUstica, una barrera visual; ya que esta se eleva sobre nivel del suelo; y limita
la circulacion para el peaton.

Por otra parte hacia el sur, se ubica el limite comunal sur de Santiago, y ademas
por donde funcionaba el FCS, cuando conformaba el limite sur de la ciudad, lo que
explicaria las fachadas cerradas que se presentan en este borde. Hoy en este limite

existen nuevos conjuntos habitacionales y un gran proyecto “El Parque Inundable
Zanjon de la Aguada” que se espera estar terminado en el 2016, para aportar con-
tinuidad al limite comunal.
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3.4.9 Marco Normativo

Segln el Plan Regulador de Zonificacion General el terreno pertenece a la zona E
y segln el Plan Regulador de Zonificacion Especial pertenece a la zona Elb.

Usos de Suelo Prohibidos:

- Equipamiento comercial, referido a los comercios que requieren amplios alma-
cenamientos como la comercializacion de vehiculos motorizados, sus partes y sus

repuestos; materiales de construccion; reciclaje de cartones, papeles etc. CERDA / ‘l
/
/
. . . . . 7 COMUNA DE SAN MIGUEL
- Equipamiento deportivo como estadios y medialunas. Z0NAS , o
ZONAA ZONAG Plan Regulador de Zonificacion General
. - . . 0N ZoNAH 5 -
- Terminales servicio de locomocion colectiva. [ verzonas On o
ZONAD ESPACIO PUBLICO
ZONA E ZONAF AREA VERDE EXISTENTE €3 e comn.
- Actividades productivas (Taller, industria, bodega). [ verzonae viauomo []

- La instalacion de usos de infraestructura Sanitaria y Energética.

Sumado a esto se restringen los usos que por su envergadura, generen impactos
negativos al entorno construido, como también al espacio publico, como los gran-
des supermercados.

En cuanto a las normas especificas para Inmuebles de Conservacion Historica -
Art. 30 de la Ordenanza Local - se indica que:

- Se permite la restauracion, rehabilitacion y ampliacion de los ICH.

- Las nuevas construcciones proyectadas se deberan supeditar el tratamiento de

fachadas, volumetria y altura del ICH. ERDA
Vi COMUNA DE SAN MIGUEL
- No se permite la demolicion ni la alteracion de sus cierros originales B isonciy o vowewosnseucos ) Plan Regulador de Zonificacion Especial
ZONA DE CONSERVACION ELEMENTO DECLARADO MONUMENTO
HISTORICA HISTORICO DENTRO DE UN INMUEBLE (1)
- No se permite la alteracion de la fachada por pintura, revestimiento, equipos de [%] SECTORESESPECIALES Z0NATPICA (1)

ventilacion, aire acondicionado, antenas y / o similares.

,’\‘/ LIMITE COMUNAL
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1 [Superficie subdivision predial minima (m2) 300
. . Vivienda y/o educacién superior 0,7
2 |Coeficiente de ocupacion del suelo
Otros usos 1
Vivienda y/o educacién superior 0,7
3 |Coeficiente de ocupacion pisos superiores Hasta 5m 1
Otros usos
Sobre 5m 0,7
Vivienda 2
4 |Coeficiente maximo de constructibilidad
Otros usos 3,1
5 [Densidad maxima Hab/Ha 1.140
6 [Sistema de agrupamiento A-P-C
7 |[Altura maxima (m) 14
8 |Edificacion aislada sobre la continua No contempla

Condicionantes de edificacion

Actualmente el terreno esta conformado por 4 predios que se atienden a la nor-
mativa senalada. Sin embargo, para efectos de generar un conjunto que abarque la
manzana completa, la propuesta se ajusta a la normativa para “Conjuntos Arméni-
cos” segln la LGUC. En este caso la ley indica lo siguiente.

Art 107, LGUC: Las normas generales de los Planes Reguladores y su Ordenanza
Local, respecto a la agrupacion de las construcciones, coeficientes de contructibili-
dad, alturas minimas y maximas, y tamanos de los predios, podran variarse cuando
los proyectos tengan la calidad de “Conjuntos Armonicos”.

Para este efecto se consideraran como tales aquellas agrupaciones de construc-
ciones que, por condiciones de uso, localizacién, dimensién o ampliacion de otras
estén relacionadas entre si, de tal manera que constituyan una unidad espacial
propia, distinta del caracter general del barrio o sector.

Condiciones para optar a Conjunto Arménico (Art 2.6.4 OGUC):
Condicién de Dimensién:

a) Estar emplazado en un terreno cuya superficie total sea igual o superior a 5
veces la superficie predial minima establecida por el Plan Regulador respectivo,
siempre que la superficie total no sea inferior a 5000 m2. (cumple, suma 50 % co-
eficiente constructibilidad)

b) Estar emplazado en un terreno que constituya en si una manzana existente,
resultante o no de una fusién predial, cualquiera sea la superficie total de esta.
(cumple, suma 50 % coeficiente constructibilidad)

c) Estar emplazado en un terreno resultante de una fusién predial, conforme al
articulo 63 del Decreto con Fuerza Ley N° 458, de Vivienda y Urbanismo, de 1975,
siempre que su superficie no sea inferior a 2500 m2.

Articulo 63: La fusion de dos o mas terrenos en uno solo tendra un beneficio de
mayor densidad, a través de aumentar el coeficiente de constructibilidad del predio
en un 30 %. Cuando resulten terrenos de 2500 m2. o mas, podran acogerse a los
beneficios que otorga el concepto de conjunto armaonico. (cumple, suma 30 % coe-
ficiente constructibilidad)

Condicién de Uso:

Estar destinado a equipamiento y emplazado en un terreno en que el Plan Re-
gulador respectivo consulte el equipamiento como uso de suelo, que tenga una
superficie tal no inferior a los 2500 m2 y cumpla con lo perpetuado en el art. 2.1.36.
de esta Ordenanza.

El distanciamiento entre los edificios que contemplan el proyecto y los deslindes
con los predios vecinos, no podra ser inferior a 10 metros., aunque se emplace en
areas de construccion continua obligatoria. (cumple, suma 25% altura maxima)

Condicién de Localizacion y Ampliacion

a) Estar localizados en el mismo terreno en que estan emplazados inmuebles
declarados Monumentos Nacionales o definidos por el Plan Regulador como Inmue-
bles de Conservacion Histérica y que el proyecto contemple su ampliacion, restau-
racion, remodelacién, reparaciéon o rehabilitacion. (cumple, suma 30% coeficiente
constructibilidad)

b) Estar emplazados en un predio contiguo a un inmueble declarado Monumento
Nacional o definido por el Plan Regulador como Inmueble de Conservacion Histérica
y que el proyecto contemple su ampliacién, restauracion, remodelacion, reparacion
o rehabilitacion del respectivo Monumento Nacional o Inmueble de Conservacién
Historica. (cumple, suma 30% coeficiente constructibilidad)
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Aplicacion de Conjunto Arménico:

Superficie total del terreno (predios 1+2+3+4): 30.000 m2
Maximo de ocupacion de suelo:

- Para uso residencial: 0,7

30.000 x 0,7=22.400 m2

- Para otros usos: 1

30.000 m2 x 1=30.000 m2

Maximo coeficiente constructibilidad (permite exceder un 50 %):
- Para uso residencial: 2
2,0x50%=1,0

1,0 + 2,0 =3,0 coeficiente constructibilidad

30.000 m2 x 3,0 = 96.000 m2

Altura maxima: 14 m (permite exceder hasta el 25 % la altura maxima estable-
cida)

14mx25%=3,56m
14m+35m=17,5m

- Para otros usos: 3,1
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3.4.10 Estudio de Mercado

=

Sector Estudiado Matta - Franklin —

Antecedentes generales: anss

Superficie Bruta: 654.3 ha. e
Superficie Neta: 461.4 ha. et S
Numero de Manzanas: 521 A
Numero de Predios: 12.731 \ \

Poblaciéon de Matta - Franklin:

El area de estudio alberga 51.217 habitantes segln el Censo de Poblacion y Vi-
vienda del ano 2002 (INE), que corresponde al 25,5% del total de poblacion a nivel
comunal (200.792 habitantes Censo 2002), correspondiendo 26.989 habitantes
de sexo femenino, las que representan el 52,7% del total de la poblacién del sector
y 24.228 habitantes a sexo masculino, los que representan el 47,3% del total de la
poblacién del sector.

El grupo etario predominante es el de adultos con el 43% del total de la pobla-
cion del sector, en segunda instancia estan los jovenes con el 24%, en tercera ins-
tancia estan los ninos con el 19% y finalmente los ancianos con el 14%. En relacion
al total comunal, el sector en estudio alberga el 31% de los ninos y el 30% de los
ancianos de la comuna, segun el Censo de 2002.

En términos de los grupos socioeconémicos (GSE) el area de estudio tiene el
23% del total de hogares de la comuna, teniendo una importante representacion de
los hogares de los grupos socioecondmicos mas desvalidos, el GSE E con el 36% del
total hogares en esa clasificacion y el GSE D, concentrando el 31% del total hogares
en esa clasificacion.

El sector en estudio, presenta los 5 GSE, siendo el grupo predominante el C3,
seguido por el C2 y en tercera instancia esta el grupo D. En cuanto a los GSE extre-
mos, en el area de estudio el grupo socioeconémico ABC1 no alcanza a representar
el 1%, en cambo el grupo socioeconémico E es proximo al 10%.

P : Estadistica segln grupo etario. Fuente: Asesoria
Ninos Jovenes Adultos Ancianos Total Urbana, llustre Municipalidad de Santiago, “‘MEMO—
Habitantes % Habitantes % Habitantes % Habitantes % RIA EXPLICATIVA PROYECTO DE MODIFICACION AL
PLAN REGULADOR DE SANTIAGO, SECTOR MATTA -
Comuna de Santiago 31279 | 1558 6474 | 2813 88616 | 4413 24423 | 1216 200.792 FRANKLIN”, Febrero 2010, pag. 4
Sector Matta-Franklin 9.712 | 18,96 12191 23,72 21963 | 4288 7391 1443 91.217
Sector Matta-Franklin/Comuna 31,05% 21,52% 24,78% 30,26% 25,51%
Hogares GSE Hogares GSE Hogares GSE Hogares GSE Hogares GSE Total Estadistica segiin grupo socioeconomico. Fuente:
ABC1 C2 c3 D E Asesoria Urbana, llustre Municipalidad de Santiago,
“MEMORIA EXPLICATIVA PROYECTO DE MODIFICA-
N° % N°® % N® % N® % N°® % CION AL PLAN REGULADOR DE SANTIAGO, SECTOR
- MATTA - FRANKLIN”, Febrero 2010, pag. 4
Comuna de Santiago 10.532 16,0 21717 329 17.748 269 11816 17,9 4104 6,2 65917
Sector Matta-Franklin 1234 0,1 4.094 26,8 4 860 31,8 3.606 236 1471 96 15.265
Sector Matta- 11,72% 18,85% 27,38% 30,52% 35,84% 23,2%
Franklin/Comuna
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[l Huemul |

Arquitectos: Ricardo Larrain Bravo

Estilo Arquitectonico: Influencias Art Nouveau
Mandante: Caja de Crédito Hipotecario
Superficie Terreno: 25.434 m2

Ano construccion: 1914

Total viviendas: 185 casas

[l Huemul Il

Arquitectos: Julio Cordero

Estilo Arquitecténico: Modernismo
Mandante: Caja de la Habitacion Popular
Superficie Terreno: 9.370 m2

Ano construccion: 1943

Total viviendas: 7 bloques que comprenden

186 viviendas y 16 almacenes.

Huemul 111

Arquitectos: Julio Cordero

Estilo Arquitecténico: Modernismo
Mandante: Caja de la Habitacion Popular
Superficie Terreno: 4.957 m2.

Ano construccion: 1945

Total viviendas: 6 bloques que comprenden

81 viviendas y 9 locales comerciales.




Caracteristicas Poblacion Huemul

Relacion entre habitantes: Huemul | estd conformado principalmente por adul-
tos mayores, cuyos propietaritos son descendientes de los obreros que adquirieron
las propiedades a principios del siglo pasado. En Huemul 2 la mayoria de las vivien-
das estan habitadas por familias de adultos, mayores de 30 anos, con hijos y a nivel
del conjunto, se relacionan estas familias por sus antepasados. En huemul 3 la ma-
yoria de las viviendas estas habitadas por adultos con menos hijos que en huemul
2 y adultos mayores, existe una leve poblacion flotante de personas uniformadas
relacionadas con la penitenciaria y milicia.

Administracion: Huemul | cuenta con una junta de vecinos cuyo presidente Hi-
pélito Salinas vive en el barrio hace mas de 50 anos, los dirigentes son elegidos
mediante el voto de los vecinos de la comunidad, dandole asi validez ante la mu-
nicipalidad por ser electa democraticamente y trabajar activamente para la mejora
del barrio. Desde 1994 la Corporacion de Desarrollo de Santiago y los vecinos or-
ganizados en un Comité de Adelanto trabajan en la preservacion de este sector de
singular origen, rescatando el caracter residencial del lugar y establece la categoria
de sitio de conservacion histérica, que impide la destruccion de las fachadas en el
casco antiguo de la poblacién Huemul.

En Huemul 2 y 3 existen directivas que se acopla a las leyes de copropiedad
inmobiliaria y que mantienen constantes reuniones dentro del conjunto, los gastos
comunes son recaudados por ellos y tienen un valor no superior a 4000 pesos por
vivienda, lo que les permite mantener un basico cuidado de los conjuntos.

Nivel de Participacion Comunitaria: En Huemul 2 y 3 los conjuntos cuentan con
administraciones electas por los integrantes de estos mismos para la organizacion
y la distribucién de los pagos y las decisiones en relacion a la utilizacion de los es-
pacios comunes, por ejemplo el caso de los incineradores que se transformaron en
espacios residuales tras la prohibicién de su uso.

Integracion: Gran porcentaje de la comunidad que habita en huemul permanece,
por eso el poco porcentaje de la poblacién que llega a la comunidad es integrada a
través de las fiestas como: Aho nuevo, Navidad, 18 de Septiembre, Halloween, etc.

Nivel social del conjunto: Los conjuntos fueron construidos para el sector obrero
(con excepcion de Huemul lll) sin embargo la calidad de las construcciones trajo
consigo todo tipo de habitantes dando origen a una diversidad de clases. Hoy la

mayoria pertenece a clase media, caracterizandose por familias de profesionales,
jubilados (originarios del conjunto), comerciantes, familias jovenes, etc.

Definicion del Nicho

De acuerdo a la ubicacion, el sector ofrece similares comodidades a las que
existen al vivir en el centro de Santiago, como:

Cercania al lugar trabajo / Cercania de equipamiento y servicios /Cercania a
establecimientos educacionales y de salud / Cercania a centros comerciales / Cer-
cania a equipamiento cultural / Cercania a parques / Conectividad

Sin embargo, este barrio posee un aspecto que lo diferencia del agitado centro
de Santiago. Pues existe una vida de barrio con una identidad propia, la gente que
vive ahi, en su mayoria son descendientes de los primeros propietarios de las vivien-
das que fundaron estas poblaciones, por lo tanto se conocen entre ellos, mostrando
un ambiente mas tranquilo y familiar que en Santiago centro.

De esta forma se podrian agregar otras dos cualidades al lugar:
- Tranquilidad

- Ambiente familiar

Por lo tanto los nichos, a los que esta enfocado el proyecto es a:
- Parejas jovenes profesionales con intencion de tener hijos
- Parejas jovenes profesionales con hijos

- Adultos mayores
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Demanda en Santiago

Los resultados en el grafico muestran que los departamentos con dos habita-
ciones son los mas buscados, siguiendo muy de cerca los de 1 dormitorio 1 bano.
Segln los resultados, los departamentos de 2 dormitorios 1 bano lideran el orden
de busqueda, que permite acoger a una diversidad de usuarios mayor, ya que po-
dria funcionar para inversionistas, parejas con hijos o sin hijos, adultos mayores,
estudiantes, jovenes profesionales solteros, en donde la habitacién sobrante se
ocupa para arriendo, alojar invitados, sala de estudio y la posibilidad de ampliar el
grupo familiar. Por otra parte aparece un aumento respecto a anos anteriores en la
blsqueda de departamentos de 2 dormitorios y 2 banos, que podria explicarse en
que sus propietarios tienen intencién de compartir el departamento, para aligerar
gastos, de manera que al arrendar la otra pieza, cada uno tenga su bano privado.

En cuanto a los de 1 dormitorio 1 bano, el usuario privilegia la ubicacién antes
el espacio de la vivienda, son joévenes profesionales que buscan independencia,
cercania a sus trabajos y los privilegios que ofrece el centro de Santiago, enfocados
en trabajar, han postergado crear una familia, debido a esto su permanencia es
limitada y esto se muestra en la cantidad de arriendos ofrecidos de este programa.

Publicaciones de arriendo en Santiago segln programa

Como muestra el grafico los departamentos de 1 D 1 B son los que acumulan la
mayor cantidad de publicaciones de arriendo, siguiendo bastante por debajo los de
2 dormitorios y en Ultimo lugar estan los de 3 dormitorios.

Como el sector del proyecto estéa orientado a familias jovenes y tercera edad, los
departamentos de 1 D 1 B no funcionan, por lo reducido del espacio que no permite
proyectarse con familia, ni invitar a alojar a algln familiar. Por otra parte, el usuario
que busca este programa prefiere la centralidad misma antes que el pericentro. De
acuerdo a esto es muy probable que los resultados de la demanda en Santiago no
correspondan al perfil del nicho objetivo. Por lo tanto, seria conveniente estudiar la
demanda de otras comunas ubicadas en el pericentro, en donde exista un ambiente
mas familiar, tranquilo y con los mismos privilegios de vivir cerca del centro. Es asi
que se analizara la demanda programética de Providencia, Nufioa y San Miguel,
para determinar el programa que represente al nicho objetivo.
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40% B IERES
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%

20111 2012] 2013) 2011} 2012| 2013] 2011] 2012| 2013} 2011] 2012| 2013] 2011] 2012] 2013
1D1B 2D1B 202B 3D1B 3D2B

El grafico es elaborado a partir de datos dados por la pagina de internet Portalinmobiliario.com, usando
el nimero de busquedas ingresadas por tipo de programa habitacional. Fuente: Elaboracion Propia

Publicaciones de arriendo en Santiago segln programa

1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 27 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 27 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 27 31
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

El grafico es elaborado a partir de datos dados por la pagina de internet Portalinmobiliario.com, usando
el nimero de busquedas ingresadas por tipo de programa habitacional. Fuente: Elaboracion Propia



DEMANDA EN NUNOA SEGUN PROGRAMA

DEMANDA EN SAN MIGUEL
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DEMANDA EN PROVIDENCIA

Demanda en Nufioa, Providencia y San Miguel

Como se esperaba, aparecen diferencias entre la demanda de Santiago y estas
comunas, mostrando una mayor tendencia hacia la blsqueda de departamentos de
2D 2B Y 3D 2B, mientras que los departamentos de 1D 1B tienen claramente un
menor porcentaje de blsqueda.

Por otra parte, los de 3D 1B tienen poca demanda, probablemente por la inco-
modidad de compartir el bafio. De la misma forma, los departamentos de mas 3
dormitorios no tienen acogida, debido a los pocos metros cuadros de areas comu-
nes que disponen para un grupo familiar tan amplio.

En resumen, este nicho cede en cuanto a ubicacion central a cambio de una
mayor comodidad habitacional y existe un mayor interés que en Santiago, de grupos
familiares mas amplios, por vivir en esa zona.
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4.1 Planteamiento General

El proyecto consiste en desarrollar un conjunto habitacional en un area céntrica
de Santiago, evitando la segregacion que genera el crecimiento hacia la periferia.
El terreno elegido forma parte del patrimonio industrial, dejado por el desarrollo fe-
rroviario del Santiago de principios del siglo XX, donde tuvo lugar el funcionamiento
de la Ex Refineria de Azlcar, mientras en la actualidad funciona como bodegas,
su actividad no va de acuerdo a las dinamicas del barrio, de caracter residencial y
cultural, ni con las proyecciones de crecimiento para ese sector, inserto en medio
de importantes proyectos de renovacion. Ademas, el terreno cuenta con una gran
superficie subutilizada, dando la oportunidad por un lado de poner en valor el patri-
monio existente y a la vez ofrecer espacio para la incorporacién de nuevas vivienda
que consoliden el caracter del lugar.

Si bien el eje central del proyecto es la proposicién de un conjunto habitacional,
también busca poner en valor el patrimonio, de esta manera el proyecto involucra
la manzana completa, dando un plan de uso a los inmuebles reutilizados, donde de
acuerdo al analisis del sector, convendria introducir es estos edificios, un programa
enfocado al desarrollo de la cultura y la gastronomia. Por otra parte considera la re-
lacion entre los bordes de la manzana y su entorno, enfrentando diferentes situacio-
nes. Hacia el norte y oriente debera relacionarse con la fuerte actividad residencial
dada principalmente por el Barrio Huemul, mientras que hacia el poniente enfren-
tando la Autopista Central se relaciona con la escala interurbana y finalmente hacia
el sur podra conectarse al ambicioso proyecto intercomunal Parque la Aguada, a
través de la apertura de sus muros y la incorporacion de areas verdes.
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4.2 Base Conceptual

RUPTURA DE LA MANZANA CON PASAJES INTERIORES CREACION DE PERSPECTIVAS SISTEMA DE AREAS VERDES
CON REMATE EN VALIOSA CON DIFERNTES ESCALAS
ARQUITECTURA
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MANZANA TIPO 4 PISOS

MANZANA TIPO 1 PISO

HUEMUL |




Se aplica la proyeccion de vanos preexistentes y ritmos, en las nuevas
fachadas a modo de dar unidad e identidad a la expresion del nuevo con-
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4.3 Criterios Generales de Intervencion

Apertura de los Bordes

Se busca entregar a la ciudad y sus habitantes espacios que hoy se muestran
herméticos y ajenos a su entorno, cuando en su interior encierra inmuebles que
forman parte del Patrimonio Industrial de Santiago, los cuales son testimonios his-
téricos de la evolucion que ha tenido la ciudad, por lo tanto seria importante que
el habitante pudiese hacer uso de estos espacios para conocer y entender el lugar
que habita.

Cambio de Uso o Innovacion

A través del tiempo el conjunto industrial ha tenido diferentes usos, mantenien-
do en sus inicios una relacion funcional entre su actividad y su entorno, como parte
de un circuito industrial. Sin embargo, hoy en dia la actividad que lleva, como bo-
degas, no va de la mano con las dinamicas del barrio que lo rodea. Por lo tanto es
necesario introducir en el conjunto otra actividad que ayude a potenciar o consolidar
el caracter que posee el barrio.

Liberacion

En primer lugar se deberan retirar de los inmuebles de mayor valor, aquellos
adosamientos o agregados posteriores a su construccion original que lo deformen,
que lo menoscaben o que, en Ultimo término, impiden su completa vision. A pesar
de que los inmuebles dentro del conjunto fueron construidos en distintos periodos;
siendo los primeros el edificio mas alto ubicado en el centro y la vivienda en la es-
quina de las calles San Ignacio con Bio Bio; existe una similitud en los estilos cons-
tructivos que seria valioso rescatar, no asi por ejemplo, galpones que se encuentran
adosados recubiertos con planchas de zinc y difieren completamente en estilo. Tam-
bién se pueden desechar aquellas construcciones posteriores que a pesar de tener
un estilo industrial no representan un gran aporte al conjunto, mostrando fachadas
mucho mas simples y sistema constructivo moderno, sumado a esto mantienen una
baja escala, desaprovechando el coeficiente de constructibilidad dada para esta
manzana.

Y por Gltimo se liberara de construcciones que se encuentran en mal estado
para dar cabida a otras nuevas de mayor escala, para un mejor aprovechamiento
del terreno.

Respeto a Valores Existentes

A partir del analisis del entorno, se identifican elementos que dan forma, orden e
identidad al barrio, estos valores se proponen aplicarlos a la manzana del conjunto
industrial y las nuevas construcciones propuestas, de manera que lo nuevo dialogue
con su entorno y no se inserte como un elemento aislado.

Diferenciacion entre lo nuevo y lo antiguo

Como parte de los lineamientos del proyecto es la puesta en valor del patrimo-
nio, las nuevas construcciones o gestos deberan estar supeditadas a la contem-
placion de ese patrimonio. Asi lo nuevo debiese manifestar una simplicidad formal
para resaltar la arquitectura puesta en valor, y al mismo tiempo reflejar la diferencia
constructiva en cuanto a materiales y tecnologia, que corresponden a cada época.
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4.3.1 Liberacion de la Manzana

El conjunto ha tenido distintos periodos de construccién, albergando diferente
actividades en el transcurso del tiempo, pasando de ser una refineria de azlcar, a
una fabrica de armamento y finalmente bodegas.

Se consideran 4 etapas de construccion, diferenciandose en morfologia, mate-
riales y sistema constructivo. La primera etapa corresponde al edificio principal de 5
pisos y la casa ubicada en la esquina entre San Ignacio y Bio-Bio, luego en la segun-
da etapa se ha adherido nuevas construcciones en menor altura al edificio principal
pero manteniendo un sistema constructivo similar, hasta este punto aln se aprecia
la unidad en el conjunto industrial.

Es en la tercera etapa en donde se notan cambios, pues aparecen construccio-
nes de albanileria confinada y viviendas hacia Lord Cochrane imitando el sistema
constructivo de Huemul 1. Por Gltimo se instalan galpones cubiertos con planchas
de zinc, para utilizarlos como bodegas.

Conforme a este breve relato constructivo, se determina mantener las construc-
ciones de la primera y segunda etapa, de acuerdo a la unidad constructiva que
expresan. También se mantendra la fachada de las viviendas en Lord Cochrane,
rescatando el valor que posee para la identidad del barrio.

A pesar del valor que puedan tener las construcciones pertenecientes a la ter-
cera etapa, no alcanza para justifica su mantencion, sumado a su baja escala e
inconsecuente al coeficiente de constructibilidad que ofrece el terreno. De las cons-
trucciones posteriores no se rescata ningun valor.

Por otra parte, también se eliminaran construcciones adheridas al edificio princi-
pal, que impidan su completa vision.

MANZANA ORIGINAL
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4.4 Definicion del Programa

La relacion que posee el terreno con su entorno lo condiciona a enfrentarse
a dos escalas, es decir, con la escala local e interurbana. Por un lado busca rela-
cionarse con la actividad residencial del Barrio Huemul, donde ademas suceden
diferentes actos culturales, pero que debido a su poca concurrencia ain no logra
consolidarse como otros barrios, donde hoy se reconoce la convivencia de activida-
des culturales, gastronémicas y residenciales; casos como Barrio Yungay , Barrio
Italia, Barrio Brasil, Barrio Lastarria, entre otros. Y por otro lado la Autopista Central
y el Parque La Aguada ubicado en la Av. Isabel Riquelme, obliga a relacionarse con
la escala interurbana e intercomunal.

Respondiendo a lo local, se incorporaran nuevas viviendas, que se beneficien
de la actividad residencial presente, comercio local, es decir, a escala de barrio
que satisfaga las necesidades tanto de antiguos como nuevos habitantes, areas
verdes y estacionamientos suficientes para dotar tanto a cada vivienda como para
uso publico .

VIVIENDA

Y
ST garrio
1
§| HUEMUL 1|

AREAS VERDES |

N 4
COMERCIO LOCAL

Y en cuanto al programa de escala mayor, los inmuebles reutilizados dan la opor-
tunidad de incorporar un nuevo uso de tipo cultural y gastronomico, formando
parte del gran ndmero de edificios industriales reciclados en torno al Anillo Interior
de Santiago. Ademas, de esta manera ayudara a consolidar el caracter cultural del
Barrio Huemul.

Junto a esto se entregaran areas verdes a la comunidad a través de un gesto,
que por un lado logre una conexion con el Parque intercomunal La Aguada y por otra
parte un hermoseamiento del entorno y mejor visibilidad de los edificios industria-
les.

EQUIPAMIENTO CULTURAL - - 5\9
' 7 — EQUIPAMIENTO LOCAL \(7

ANILLO 4%
INTERIOR s
DE =

c
SANTIAGO '5;0
-
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4.5 Partido General

PROPUESTA URBANA PUESTA EN VALOR DEL PATRIMONIO BLOQUES PROPUESTOS
SISTEMA DE ACCESOS, CIRCULACIONES Y AREAS REHABILITAR INMUEBLES DE CONSERVACION HISTO- CONJUNTO HABITACIONAL
VERDES RICA (PROGRAMA CULTURAL) Y CONSERVACION DE

MUROS PERIMETRALES







5.1 Propuesta Urbana
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Relacion programatica con el entorno
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Se establece de modo general la relacion entre
los bordes y su entorno, disponiendo bloques de vi-
vienda, comercio y equipamiento local, hacia las ca-
lles Lord Cochraney Bio-Bio, respondiendo a la fuerte
actividad residencial, generada por las poblaciones
existentes en esos bordes.

Hacia las calles San Ignacio e Isabel Riquelme se
establecen zonas de areas verdes, que por un lado
amortigue el impacto de la autopista y por otra parte
establezca una conexién con el Parque La Aguada.

Y por Gltimo en el centro de la manzana mediante
el reciclaje de los edificios industriales, se incorpora-
ra el programa cultural, con el fin de poner en valor el
patrimonio existente.

Sistema de accesos peatonales

El acceso principal se da naturalmente mediante la pro-
yeccion de la calle Placer, marcado por la apertura de unas
viviendas prexistentes en calle Lord Cochrane, y el subli-
me remate en el edificio principal de la Ex Refineria. Por la
calle Bio-Bio, se proponen accesos secundarios, mediante
portales que traspasan el primer nivel de los bloques de
viviendas propuestos, para dar a estos accesos un caracter
mas privado, relacionado a lo residencial.

Por otra parte, hacia la calle Isabel Riquelme, se pro-
pone la apertura del muro de cerramiento, para permitir
la conexion entre el parque La Aguada y las areas verdes
propuestas, ordenadas mediante un eje paralelo al edificio
industrial, que comunica con los diversos accesos de este
edificio, para finalmente rematar en el inmueble de conser-
vacion ubicado en la esquina entre las calles San Ignacio y
Bio-Bio. Mientras que por San Ignacio, se proponen peque-
nas aperturas, subordinadas al eje principal que comunica
con el parque.

Pasajes interiores
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De forma similar a como ocurre en Huemul |, se
crean pasajes interiores de tipo peatonal desfasados
a la trama vial existente, pensados para funcionar
ocasionalmente como vehicular, cuando algin habi-
tante del nuevo conjunto residencial 1o requiera. Los
pasajes pasaran fuera de los accesos a las viviendas,
provistos con espacios para detener el vehiculo y ac-
cesos controlados.

53



Sistema de circulaciones

—

Los ejes del acceso principal a la Ex Refineria y el
que conecta al parque, se conforman como las circu-
laciones de mayor jerarquia, debido a su magnitud y

caracter pulblico, estableciéndose como paseos peato-
nales.

La mayor parte de las circulaciones internas buscan
establecer una conexion con el edificio industrial, gene-
rando portales que atraviesan los bloques de viviendas,
para permitir la visualizacion de la arquitectura puesta
en valor. Por otra parte, se establecen pasajes internos
que permiten el acceso a cada una de las viviendas.
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Sistema de areas verdes

AR

2
=

De forma similar a como ocurre en Huemul |, se pro-
ponen un sistema de areas verdes relacionados con las
diferentes escalas. Relacionado a una menor escala y
un caracter mas privado, se disponen patios entre los
bloques de viviendas.

De acuerdo a una escala que abarque todo el con-
junto residencial, el eje de acceso principal, se estable-
ce como paseo o plaza.

Y finalmente la conexion del area verde propuesta
en el lado poniente de la manzana con Parque La Agua-
da, junto a la incorporacién de un programa publico en
el edificio de la Ex Refineria, asigna a este espacio la
escala interurbana.

Areas de amortiguacion

AN

AN

e

AN

A

kY%
N
b

Se establece un area de contencién, para aminorar

el impacto que pueda generar el programa publico en
las viviendas.



VIAS DE CARACTER LOCAL

. VIAS DE CARACTER PUBLICO
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5.1.3 Criterios de Funcionamiento de los Estacionamientos

IACCESO A ESTACIONAMIENTOS EXCLUSIVO DE RESIDENTES

I B
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LORD COCHRANE

SAN IGNACIO
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Rampas Vehiculares

Se separan los accesos a los estacionamientos publicos y residenciales, dotando
de dos rampas a cada uno y a su vez, cada rampa permitira funcionar como
entrada y salida de estacionamientos.

Las rampas para el uso residencial, irdn ubicadas en calles que presenten un
caracter mas residencial, mientras que la de uso publico estara asociada a la
autopista y el parque, a modo de reducir el impacto vehicular en la tranquilidad
del barrio.

ZONA DE ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS

ASCENSORES DE ESTACIONAMIENTOS PUBLICOS
RAMPAS PEATONALES DE ESTACIONAMIENTOS PUBLICOS

Las rampas y ascensores permiten acceder desde los estacionamientos al centro
cultural gastronémico, se disponen apegados a uno de los edificios reciclados,
generado el traspaso de luz natural hacia su socalo, asi también se plantea el
uso de lucarnas para iluminar la zona de acceso a estacionamientos.

Se agrupan en una sola franja y delimitan una zona de circulaciones verticales,
generando dos zonas funcionales a cada extremo, para permitir una mejor
distribucion de uso.

ACCESO A ESTACIONAMIENTOS EXCLUSIVO DE RESIDENTES

ESTACIONAMIENTOS EXCLUSIVO DE RESIDENTES
. ESTACIONAMIENTOS PUBLICOS

I-I“




5.2 Puesta en Valor del Patrimonio Industrial

El programa cultural inserto busca tener relacion con el Barrio Huemul, entre- De manera complementaria pero no menos importante, se inserta un Patio Gas-
gando a quien lo visite una mayor diversidad de actividades culturales, a través de tronémico, beneficiandose de la poblacion flotante, dado por el sector comercial de
espacios para la difusion de las artes, compuestos por salas de exposiciones, salas Franklin, la conexion con el Parque La Aguada y la presencia de nuevas actividades
de cine y auditorios. culturales, que atraeran mayor poblacion.

Ubicados en el edificio principal se ofreceran talleres a la comunidad para el
desarrollo de las artes, otorgando en forma figurativa a su nueva funcion, la respon-
sabilidad de elaborar identidad y cultura.

EDIFICIO 1

EDIFICIO 2
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EDIFICIO 1

CIRCULACION HORIZONTAL

CIRCULACION VERTICAL

. ESCALERA VACIOS
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ESTRUCTURA INTERNA

PROGRAMA

SIMBOLOGIA PROGRAMA
LOGGIA

B aLLeres

I saLAs DE EXPOSICIONES
AUDITORIOS

I saLsDECINE
[ ESPACIO GASTRONOMICO Y CAFETERIAS

BANOS



ESTRUCTURA INTERNA
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5.2.1 Plantas Originales de la Ex Refineria de Azlcar
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5.3 Propuesta Habitacional

Con la insercién del nuevo conjunto habitacional dentro de un sistema consoli-
dado como es el Barrio Huemul, se produce un enfrentamiento entre la arquitectura
propuesta y la prexistente.

Se busca que lo nuevo dialogue con lo antiguo, rescatando elementos que dan
identidad al barrio para incorporarlos en la nueva arquitectura, asi mismo busca ser
respetuoso en su insercion, distanciandose de las construcciones puestas en valor
o0 a través de un lenguaje simple que no compita con el existente. Sin embargo, este
respeto y supeditacion de lo nuevo llega hasta cierto limite, en donde se comprome-
te la funcionalidad de la arquitectura.

La fachada a conserva que enfrenta a Lord Cochrane, se presenta dividida en
dos largos bloques de distintita longitud, marcando entre ellos un gran acceso que
al prolongar la calle Placer remata en el magnifico edificio de la Ex Refineria. Estos
largos bloques se encuentran divididos por ejes transversales distanciados irregu-
larmente, que dimensionan las diferentes tipologias de viviendas que alli funciona-
ban.
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tir la

, y asi permi

del muro antiguo que atraviesa el area de estacionamientos

circulacion vehicular en el subterraneo.

En vista a la irregularidad de los ejes preexistentes, se propone un nuevo siste-
ma de ejes para los bloques del nuevo conjunto habitacional, que permita sacar un

mayor rendimiento a la capacidad de estacionamientos.

Por dltimo, los ejes se separan 5 metros de los bordes norte y oriente,
dejando espacio para estacionamientos y ademas define dimensiones de una

tipologia habitacional en los pisos superiores.

Inicialmente los nuevos ejes estaran definidos por una trama de 8 x 8 metros,

an variar se-

tarde podra

, que mas

para un mayor rendimiento de estacionamientos

gln lo requieran los nuevos blogques habitacionales.

El muro de contencion se separa 1,5 metros de la fachada antigua para evitar
socalzado, sin embargo, es necesaria una estructura para sostener una seccién
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(Q dormitorio dormitorio I I dormiorio dormitorio cocina I I cocina
o —] — y I - | ] |—1
1 dormitorio dormitorio dormitorio comedor dormitoriol ] i dormitorio dormitorio l dormitorio
o 4 I_L —1
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dormitorio comedor dormitorio dormitorio domitorio | dormitorio living comedor ving comedor ormiterio in formiterio living comedor comedor | dormitorio
S Al N ) il I 2l S Y cld
5.3.1 Reinterpretacion de la Tipologia Huemul
A partir del estudio de las tipologias habitacionales de Huemul |, se puede dis- S R | SR , e
bafio I ] bafio bafio I I bafio
tinguir a pesar de la gran variedad, una organizacion interna que se repite, variando 1 Fliey 1 b I
basicamente en el nimero de habitaciones y sus dimensiones. L T ! e
Wiy gEuNEy [ gen
L . .. . . . X dormitorio : A : dormitorio il dormitorio : A : dormitorio X
De manera basica la vivienda se ordena en torno a un patio interior en cuyo | \ I \
borde se ubica la circulacién que distribuye a los distintos recintos. Se sitlian los (et ErEHHHEEH
. . . .. . . . dormitorio dormitorio fll dormitorio dormitorio
espacios publicos como living o comedor hacia la parte frontal, relacionandose con
el acceso y la proximidad a la calle. En el otro extremo determinando las zonas hu-
~ . P comedor comedor i comedor comedor
medas, se encuentran los banos, cocina y en algunos casos comedores, y por ultimo ] L AL ]
los dormitorios se ubican en la parte central, de esta manera todos los recintos
tienen acceso a luz, ya sea a través de su relacion con la calle o con el patio interior. TIPO |
CALLE PROPUESTA BLOQUES
Este orden es reinterpretado, para aplicarlo en un nuevo tipo de vivienda en . . . . . .
altura que posea caracteristicas similares de huemul |. } } } ! }
E : ESPAqlos COMUNES :
Se proponen bloques de viviendas de 18 x 16 metros, separados por patios de 8
metros. La organizacion de cada uno de estos bloques, esta dado por un sistema de 3 a 2 g
circulacion central, rodeado por distintas tipologias de viviendas. | o PATIOS ol ] o) PATIOS o)
i~ = = z = = ~
2 = |Se| 2 2
En cuanto a cada una de las nuevas tipologias, dispondran los espacios comu- S 2 ; E 2 =
nes como living y comedor hacia las zonas que se relacionan con la calle, mientras 5
que los dormitorios estaran ubicados en torno a los patios. Por otra parte, la cocina ESﬁACIOS COMUNES ke ES#’ACIOS COMUNES
y banos estaran situados hacia la parte central de cada bloque, donde se ubicara . .
. L 600 L 800 600 L 400 L 600 L 800 600 \/
todo el sistema de shafts. ‘ | CALLE ‘
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5.3.2 Propuesta Estacionamientos Subterraneos
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Rampa uso exclusivo de residentes
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SIMBOLOGIA

Ubicacion de bloques habitacionales
. Bodegas destinadas a residentes
. Sala de basura de viviendas
. Escalera y ascensor de acceso a viviendas

Rampas y ascensores de acceso a Centro
Cultural Gastronémico

o e e o o oo
Acceso a 2° subterraneo, estacionamientos
destinados a uso publico, para recibir a

visitantes del Centro Cultural Gastronémico

Estacionamientos exclusivos para residen-
tes del conjunto habitacional, posee acce-
sos y circulaciones vehiculares separadas
a las del programa publico
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Rampa uso exclusivo de residentes

Accesos peatonales desde estacionamientos
residenciales al programa publico
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SAN IGNACIO 5.3.3 Tipologias de Bloques
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TIPOLOGIAS BLOQUE A

TIPOLOGIAS BLOQUE B
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5.3.5 Equipamiento Local




Se propone implementar comercio y servicios en los bordes de la manzana, rela-
cionandose con dos calles importantes de caracter residencial. Los distintos locales
tendran una escala de barrio, encargandose de satisfacer la demanda del Barrio
Huemul y de los nuevos residentes del conjunto habitacional. De este modo refor-
zaré la variedad y calidad de servicios presentes, que permitird hacer de este barrio
un lugar mas atractivo para vivir.

5.3.6 Conservacion y Reactivacion de la Fachada

De acuerdo a los valores que posee la antigua fachada ubicada en Lord Cochra-
ne, es posible justificar su conservacion. Sin embargo, esta acciéon no pretende con-
vertirla en una ruina histérica desprovista de funcién, sino por el contrario, la idea
es reactivar la fachada a través de su conexion con el nuevo conjunto habitacional,
insertando en todo su borde, comercio de escala local, orientado tanto a los residen-
tes del nuevo conjunto como al resto del barrio.
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5.4 Detalle Programatico

Equipamiento / 9034,68 m2 construidos / 4936,77 m2 primer piso

Edificio industrial 1

Vivienda / 30165,6 m2 construidos / 6033,12 m2 primer piso

Tipologias de vivienda: Aream2 Cantidad

Simple - 1 dormitorio 1 baio | 37,44 9

Duplex - 1 dormitorio 1 bafio Il 44 10

Simple - 2 dormitorios 2 bafios | 61,44 8

Simple - 2 dormitorios 2 bafios Il 74,24 85

Duplex - 2 dormitorios 2 bafios IlI 61,44 1

Simple - 3 dormitorios 2 bafios | 80 45

Simple - 3 dormitorios 2 bafios Il 114,24 33

Duplex - 3 dormitorios 3 bafos 120 14
Total 205

Espacios comunes:

Espacios interiores

(circulaciones por cada bloque) 263,72 17

Espacios exteriores

(plaza,patios,circulaciones, jardineras) 9987,8

Administracion y servicios:

Casa administracion general 331,3

sala de basura (por cada bloque) 4 17

bodegas 4,5 62

Estacionamientos exclusivo residentes: 283

comercio:

locales calle Bio-Bio 27,84 8

locales calle Lord Cochrane desde 36 a 140 17

Loggia ingreso: Aream2 Cantidad

Recepcion 510,18

Cafeteria 64,67

circulaciones verticales por piso 34,63 4

Espacio creativo (talleres):

Talleres 24 24

circulacién por piso 165 3

Espacio difusion de las artes:

salas de exposicidn 85,4 3

Auditorios 151,8 2

Salas de cine 113 2

Bafios 22,7 2

Espacio gastronémico:

Patio de comida 1032,68

bafios 20,85 2
Edificio industrial 2

Sala de exposicion: Aream2 Cantidad

Planta -1 553,2

Planta 1 551

Planta 2 422,16

Cafeteria:

Cafeteria 260,9

zona wifi (altillo) 148,4

bafio 6,42 2

Tienda:

Tienda 171,83

Bodega 9,59

Bafo 3,75

Libreria:

Libreria 125,21

Bodega 9,78

Bafio 3,3

Espacios exteriores:

Circulaciones y patios 4685,44

Parque 7905,12

Gaceta de seguridad 26,72 1

Estacionamiento publico y comercial 220
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5.5 Propuesta de Estructural

Se propone el uso de hormigén armado, de acuerdo a los beneficios que ofrece
constructivamente, como resistencia sismica, durabilidad y flexibilidad en el disefo,

que permitira resolver con mas facilidad el encuentro entre la obra nueva y la anti-
gua fachada.

Ademas, entrega al conjunto una imagen simple y contemporanea, que permitira
diferenciarse del resto, pero al mismo tiempo, resalta la arquitectura industrial exis-
tente al contrastar con la simpleza de la nueva obra.

Se establecen ejes estructurales, que tendran correlacion desde los subterra-
neos hasta el quinto piso, donde a partir de estos ejes se formaran las diferentes
tipologias de viviendas, que utilizaran tabiques para separar espacios interiores.

En el subterraneo, se utilizaran machones y pilares gruesos, sobre los que se

distribuira el peso de pisos superiores y permitira dejar espacio libre para el uso de
estacionamientos.

En cuanto a la fachada puesta en valor, esta se sostendra mediante vigas de
acero, ancladas al nuevo conjunto, que iran distribuidas en diferentes puntos, ha-

ciendo coincidir el eje de las vigas con el de los balcones y vanos de la antigua
fachada.

Para cubrir el espacio entre la antigua fachada y la nueva obra, se propone una
cubierta sostenida por cerchas metalicas, dandoles un caracter industrial a los nue-
vos locales comerciales.

Corte relacion entre conjunto y fachada antigua
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3.6. Propuesta texturas

Variedad de texturas para fachada en hormigén visto

FACHADA PONIENTE

Variedad de texturas para losa

U

FACHADA SUR

com/./51968T3c4b6eb0000044 12




5.6 Propuesta de Sustentabilidad

“El desarrollo sustentable es un desarrollo que satisface las necesidades del
presente sin comprometer la capacidad de futuras generaciones de satisfacer sus
propias necesidades”. Brundtlant Commission: Our Common Future”, 1987.

Sustentabilidad econdémica: al construir en el centro, se reducen los costos rela-
cionados a implementar equipamiento urbano, pues es una zona consolidada que
ofrece todo lo necesario al habitante, en oposicion con lo que sucede al construir en
la periferia. En cuanto a la rentabilidad del proyecto, se desestima, pues sus princi-
pales objetivos son la puesta en valor del patrimonio y la reutilizacion de terrenos
subutilizados. Sin embargo se hace un intento por alcanzar la mayor eficiencia de
ocupacion del terreno y altura permitida, para alcanzar la mayor rentabilidad posible
sin perjuicio del principal objetivo. Ademas, se espera que de acuerdo a las carac-
teristicas de los departamentos y los elementos valiosos que rodean al conjunto, su
plusvalia aumente y sea atractivo para segmentos socioecondmicos medios o altos.
Junto con ello se pretende alcanzar la rentabilidad con la venta de locales comer-
ciales, estacionamientos y con el funcionamiento del Centro Cultural Gastronémico.

Sustentabilidad ecolégica: se habilitan areas verdes para el uso publico, me-
jorando el habitat del barrio. Por otra parte, el repoblamiento en el centro de la
ciudad, implica no expandir los limites urbanos, que afecta las areas rurales de
cultivo. Ademas, la cercania a las areas de trabajo, disminuye el uso de transporte
contaminante.

Otro punto importante, es el reciclaje de inmuebles, que evita generar mas es-
combros y la utilizacion de nuevos materiales.

Sustentabilidad energética: se pretende proveer de luz natural directa a la ma-
yoria de los departamentos, para evitar el uso de sistemas activos de calefaccion
e iluminacion artificial; de los 205 departamentos solo 20 tienen orientacion sur.

La presencia de portales permite un traspaso del viento, mejorando su circula-
cion.
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Sustentabilidad social: a pesar que el proyecto no apunta a la integracion de seg-
mentos vulnerables directamente, tampoco produce una gentrificacion, por el con-
trario, integra nuevos grupos aportando a la diversidad socioeconémica del barrio.

En parte el proyecto pretende reforzar la identidad del barrio, mediante la puesta
en valor inmuebles patrimoniales, asi como también ofrece nuevo comercio, ser-
vicios, equipamiento cultural y areas verdes, que favorecera principalmente a los
habitantes del barrio.

Sustentabilidad cultural: rescata elementos valiosos que aportan identidad al
barrio y permite el uso de estos espacios, para el desarrollo de actividades cultura-
les.
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5.7 Propuesta de Gestion

El modelo de gestion propone involucrar los intereses tanto del sector privado
como publico, de acuerdo a la envergadura del proyecto y teniendo en cuenta la im-
portante misién de poner en valor inmuebles pertenecientes al patrimonio industrial
de Santiago.

El terreno actualmente posee un Unico dueno, facilitando la posibilidad de ser
adquirido a través de su compraventa por el sector privado, el cual llevara a cabo las
obras de construccion del nuevo conjunto habitacional, la consolidacion y reciclaje
de inmuebles con caracter patrimonial, incorporando un nuevo programa de tipo
cultural y finalmente obras exteriores, como vialidades, tratamientos de suelo, pai-
sajismo pero principalmente la creacion de un pequefno parque en el area poniente
de la manzana.

Como parte de las obras involucradas, son de interés publico y social, entregan-
do a la ciudadania espacios culturales, con intenciones de puesta en valor del patri-
monio y la dotacion de nuevas verdes, hacen necesario el apoyo de organismos pu-
blicos e incluso de la ciudadania, que permitan financiar el desarrollo del proyecto.

Financiamiento equipamiento cultural:

FONDART Nacional (linea de infraestructura cultural): Permite obtener financia-
miento parcial para proyectos que incorporen equipamiento especializado a la in-
fraestructura cultural existente y que permitan implementar o mejorar la calidad a la
programacion artistica en las disciplinas que financia el fondo, incluyendo también
la habilitacién de infraestructura para la formacién y perfeccionamiento de artistas,
sea de tipo permanente o itinerante.

El monto maximo financiado por el CNCA para cada proyecto presentado a esta
linea es de $40 millones.

Fondo del Patrimonio: Permite acceder a cofinanciamiento para la recuperacion,
restauracion e intervencion de inmuebles patrimoniales danados por el paso del
tiempo o por eventos naturales.
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El Consejo Nacional de la Cultura y las Artes (CNCA) aporta hasta el 70% del
costo del proyecto, con un tope de $180 millones por iniciativa, segln la linea de
focalizacion.

Ley de Donaciones Culturales: Es un mecanismo que estimula el apoyo privado
de empresas o personas en el financiamiento de proyectos artisticos y culturales.
Apunta a promover el desarrollo cultural del pais, poner a disposicién de la cultura
nuevas fuentes de financiamiento y a fomentar el acceso a la ciudadania de proyec-
tos artisticos, patrimoniales y culturales.

A través de esta ley, articulo 8 de la ley N° 18.985, se estimula la colaboracion
puUblica-privada para el desarrollo cultural, en la medida en que establece que el
Estado y el sector privado participen en el financiamiento de los proyectos culturales
que se acogen a este beneficio.

El Fisco aporta al financiamiento mediante un crédito equivalente; en casi la
totalidad de los casos; a la mitad de la donacién, lo que significa en la practica una
renuncia del Estado al cobro de esta parte del tributo.

Financiamiento areas verdes:

Para esta etapa, dada su magnitud y basado en el interés publico y social que
presenta, se delega la responsabilidad a la municipalidad de Santiago, la cual se
encargara de su construccion y para su mantencion puede postular al fondo concur-
sable Programa de Conservacién de Parques Urbanos (MINVU).



SAN IGNACIO

N i %

FINANCIAMIENTO MUNICIPA!
o° 009 ©lo

4Huﬂ~uu#4|4~||!i||H”ﬂw_"pll HF”MIIIH‘[

CENTENARIO

e

I VT
| "MH Il HH "w M lel\"w nllﬂll\'\m nnlll\l\ll“[
TITFEF

==l -,

e B B v M

SRR

[O)

LORD COCHRANE
Esquema de los agentes encargados de financiar el proyecto

Lo

o)

Q
BIO BIO

Etapas del desarrollo del proyecto:

- Primera etapa: consiste en la liberacion del terreno, donde se eliminaran
aquellas construcciones que previamente se ha desestimado su valor o interfieren
en la nueva propuesta.

- Segunda etapa: se consolidaran las construcciones rescatadas, para re-
parar los danos ocasionados por el tiempo, para luego permitir su reutilizacion, a
través de la incorporacion de un nuevo programa.

- Tercera etapa: se llevaran a cabo adaptaciones al interior de la Ex Refineria,
que peritan acoger el nuevo programa cultural. Se estima que estas intervenciones
tengan un caracter reversible, para no danar de forma permanente la estructura ori-
ginal del inmueble. Con este proposito se ha optado por la utilizacion de estructuras
metalicas y el uso de vidrio, para dividir los espacios e incorporar nuevas circulacio-
nes verticales, que permitan su posterior retiro y reutilizacion del material.

- Cuarta etapa: se dara comienzo a la construccion del nuevo conjunto habi-
tacional, que a grandes rasgos comenzara por la excavacion de los 2 subterraneos,
la construccién de cimientos, conexion del primer subterraneo al edificio industrial
(programa cultural), incorporacion de rampas, escaleras y ascensores, construccion
de los blogues habitacionales, conexion entre la nueva obra y la fachada reciclada
ubicada por Lord Cochrane, tratamiento de espacios exteriores y paisajismo.

- Quinta etapa: finaliza el proyecto con la habilitacién de areas verdes, ubica-
das en el area oriente y sur del terreno.
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6.1 Planta Primer Piso
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6.2 Elevaciones

Comparativa fachada calle Lord Cochrane

Fachada Original

[T | T] T ] | K

Fachada Propuesta

Comparativa fachada calle Bio-Bio

Fachada Propuesta
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7. Referentes
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