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INTRODUCCION




PRESENTACION

Santiago de Chile se encuentra ante un proceso de crecimiento continuo,
inminentemente hacia la periferia. Este tipo de crecimiento promueve el
desarrollo de una ciudad dispersa y de baja densidad, aumentando la bre-
chasocial, los tiempos de transporte, afecta los suelos agricolas y trae con-
Sigo un mayor gasto energético, siendo poco sustentable.

Frente a este proceso de expansion infinita, es inevitable pensarenel cémo
se esta construyendo la ciudad y si su expansion mas alla de sus limites es
necesaria. En este sentido, vale la pena preguntarse, spor qué en vez de
expandir la ciudad no la densificamos? ¢Por qué no usar aquellos espacios
disponibles de la ciudad y generar proyectos que entreguen mayor intensi-
dad en sus usos y ayuden a la renovacion urbana?

Laciudad histérica perdi¢ valor con el apogeo de la urbanizaciéon moderna,
que abandond el centro para establecerse en la periferia. Terrenos eriazos,
construcciones degradas, terrenos blandos? son potenciales proyectos
pararenovar el centro y hacerlo mas denso.

Pero nuevas generaciones de usuarios ven el centro con gran interés, ya
sea por su centralidad, la oferta cultural, laboral, la cercania a las universi-
dades, especificidad, entre otras; generando un proceso de densificacion
frente al crecimiento expansivo.

En este contexto, la arquitectura tiene un rol fundamental, el de regenerar
la ciudad historica, con proyectos que sean capaces de proponer solucio-
nes de confortalos nuevos usuarios, que fomenten las relaciones socio-es-
paciales y que sean acordes a los valores de identidad que definen la mor-
fologfa heterogénea de Santiago.

1 Serefiere aaquellas construcciones que se encuentran en mal estado, que su pre-
sencia no es grata para los ciudadanos, que no representa un valor arquitecténico importan-
te, entre otras.
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1.2|MOTIVACIONES

“(..)Lastima que los valores de calidad, sentido de lo urbano, respeto por los habitantes, austeridad y durabilidad de la arqui-
tectura(..) queden relegados unicamente al ambito de la vivienda unifamiliar” Mathias Klotz

La problematica a abordar, es una consecuencia de la gran transforma-
cion morfologica que ha vivido el centro de santiago durante las ultimas
dos décadas. La liberacion del mercado del suelo y la posterior accion de
agentes inmobiliarios han sido los encargados de llevar a cabo un proce-
so de transformacion urbana irreversible, edificios sin escala han puesto
en riesgo construcciones de valor arquitectonico, y consigo las cualida-
des espaciales del centro.

Al mismo tiempo, siento que los arquitectosy laarquitectura han abando-
nado el problema de la residencia en zonas urbanas como tema central.
Paradojicamente son los proyectos mas desarrollados -cuantitativamen-
te-enlaciudad. En nuestra mismaescuela dearquitecturason escasos los
proyecto de titulo con tema vivienday los que hay, por lo general, son en-
focados alos grupos mas desfavorecidos. Pero la gran masa de proyectos
que se construyen y que definen la ciudad son de agentes inmobiliarios
privados a los cuales dejamos el destino de la ciudad.

Por otra parte, en una investigacion que realizamos para nuestro semina-
rio’, se manifestaba una critica al hecho de que en Chile gran parte de la

1 Cruz, Sebastian; Duran, Francisco, “Critica de la critica arquitecténica:
analisis en revistas de arquitectura en Chile 2008-2011”, Seminario de investigacion, Uchile.

arquitectura que nos representa en bienales y revistas se encuentra en
zonas alejadas, siendo que en Chile mas del 85% de la poblacion viven en
zonas urbanas ¢ Que pasa entonces con la vivienda en los centros urba-
nos?

Experiencias vividas en el extranjero me han ayudado a valorar la centra-
lidad y la importancia histdrica-cultural de los centro historicos, que son
-par mi-la muestra permanente de los cambios socio-culturales reflejados
enelurbanismoy laarquitectura.

Como ultimo ejercicio académico me gustarfa aprovechar la oportunidad
de explorar cuales son los modos de aproximacion a la vivienda en zonas
urbanas, desde los espacios interiores, sus relaciones con la calle (ciudad),
fachadas, partiendo de la base de que cada obra de arquitectura es una
pieza Unica dentro de la ciudad. Mi interés es explorar desde la arquitec-
tura valores que pueden ser un aporte cualitativo a las conformacion de
la ciudad y al habitar en ella. Para eso entender como funciona el merca-
doinmobiliario y las posibilidades ofrecen.




El presente proyecto abordara la problematica de la vivienda colectiva
en el centro histérico de Santiago, zona altamente densa, enfocando-
me especialmente en aquellos sitios disponibles de la ciudad, espacios
que representan una herida en la compleja trama urbana, a la vez que se
presentan como un potencial peligro para el patrimonio arquitecténico
existente, al mismo tiempo que una oportunidad para proponer nuevas
formas de habitacion en zonas urbanas densas.

Desde un enfoque propio del habitar colectivo,donde se integran diferen-
tesvisiones acerca de la estética, insercion urbanay los modos de habitar
actuales, surgen los desafios propios de abordar un tema que involucra
todas las dimensiones del espacio habitado:

- Involucrar el proyecto de arquitectura en una problematica urbana
mayor(ciudad), en el contexto de larecuperacion de espacios urbanos
degradados.

- Lograrintegrar en un todo coherente los aspectos urbanos, patrimo-
niales, normativos, de confort habitacional, de rentabilidad y estéti-
cos que requiere un proyecto de vivienda en un centro urbano.

Habitar colectivo urbano|11

1.3|DESAFIOS Y LIMITACIONES DEL TEMA

- Explorar las soluciones posibles desde la arquitectura, con respecto
a aquellos terrenos disponibles, que son por lo general, de muchas
complejidad geométricay normativa.

- Re-significacion de los espacios disponibles a intervenir, dandoles
una nueva importancia a la construccién de la heterogeneidad urba-
na, creando asi piezas Unicas y nuevas formas de habitar la ciudad.

“(.) el desafio presente, es darle ahora una inflexién a esta dindmica, en-
tendiendo que para que esta recuperacion se mantenga y se consolide, se
requiere apuntar a agregar valor al centro, a través, entre otras acciones,
de promover mejores proyectos, de escalas mds acordes con los barrios y
con el caracter de la comuna, apuntando a logros cualitativos, por sobre
los puramente cuantitativos. Mas que el volumen de m2 como indicador
principal, pasar a indicadores mds cualitativos, mds dificiles de estable-
cer, pero que posibiliten generararraigo, permanencia, e identificacion de
antiguos y nuevos residentes con la comuna.™

1 Carrasco, Gustavo, “La recuperacion de la funcion residencial de la comuna de
Santiago: desafios y oportunidades”, Internet, http://invi.uchilefau.cl, Mayo 2006. Académi-
co INVI
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La ciudad de Santiago fue fundada el 12 de febrero de 1541. Mas de 350
afios son historia que transcurre dentro del territorio de esta comuna; y
los ultimos 95 han sido, basicamente, expansién residencial, referida fun-
cionalmente a su centro. La historia de la comuna es la historia de la ciu-
dad.

La ciudad funcional del siglo XVl ya define geograficamente lo que es has-
ta hoy el corazén mismo de la metrépolis y del pais. Se sitia a los pies del
cerro Santa Lucia entre definidos limites naturales, Rio Mapocho y Cafia-
da, con su centro politico, administrativo y social en la Plaza de Armas.
Este nucleo crece ordenadamente hacia el poniente, en un esquema que
satisface sus necesidades por tres siglos.

La Constitucion de la Republica de 1810, al designar a Santiago como su
Capital y centro de funciones politicas y administrativas -junto con su
apogeo economico- lo someten a un proceso de rapido crecimiento que
desborda sus limites de Rio, Cerro y Caflada. Estos dejan de ser "limites de
Ciudad" para constituirse en "Bordes de Centro", definiendo por primera
vez una periferia preferentemente residencial, y un centro de creciente
densidad y complejidad funcional.

Su nucleo concentra, cada vez mas intensamente, los poderes adminis-
trativos, politicos, culturales y de transporte. Con la construccién de im-
portantes nodos complementarios: Biblioteca Nacional, Museo de Bellas
Artes, Congreso, Estacion Mapocho, se amplia su territorio mas alla de la
Plaza de Armas.

Habitar colectivo urbano|13

2. 1[SANTIAGO,GENERALIDADES

Avanzando en el siglo, se crean grandes complejos recreativos en los bor-
des, los cuales afirman unacentralidad para el territorio total de la ciudad,
nocién que define hasta hoy la naturaleza de la comuna de Santiago. Esta
ciudad ilustrada de fines de siglo, cada vez mas compleja y socialmente
diversa, tenfa 250 mil habitantes.

La ciudad de siglo XX se caracteriza por un enorme aumento poblacio-
nal, el cual, junto con el desarrollo del transporte y la industrializacion,
acusan un crecimiento sin precedentes en la ciudad de Santiago. En este
siglo, la ciudad salta los Iimites creados por el ferrocarril y los grandes
parques, pero sin integrarlos como elementos mediadores, marcando asi
unadiscontinuidad entre la nueva periferiay la ciudad del siglo XIX.

La comuna de Santiago y esta nueva periferia constituyen adn una uni-
dad, que refuerza el rol central de la comuna y del centro: se vive en la
periferia, pero se trabaja, se toman decisiones, se negocia, se estudia, se
compray serecreaen el centro.

En el nucleo central se multiplica la actividad comercial, de negocios, de
servicios y de equipamiento para servir a la creciente poblacién. Las vias
de transporte que conectan la comuna y periferia se desarrollan como
corredores comercialesy de servicios que definen el caracter mixto de sus
barrios.

Enlas ultimas décadas se afirma, ademas, un proceso de progresiva estra-
tificacion: un "centro" de maxima concentracion de actividad, en contra-
posicion al proceso de deterioro de barrios que asumen, paulatinamente,
usos de soporte y servicios a las actividades del centro mismo.
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2.2|ANTECEDENTES GENERALES CHILE

17°35'40"'5

CLIMA

Tipo de Clima: Templado calido con estacién seca prolongada
Temperatura media anual : 14°C

Pluviosidad:300 mm

Mes mas calido : Enero, promedio 19,9° C

Mes mas frio : Julio, promedio 9° C

ASPECTOS FisICOS:

La Region Metropolitana esta compuesta por las provincias de:
Santiago|Chacabucol|Cordillera|Maipo|Melipilla|Talagante

i REGION &
LIMITES COMUNALES: METROPOLITANE ~="=""" 7%

Norte:Renca, Independencia y Recoleta
Poniente:Quinta Normaly Estacién Central

Sur: Pedro Aguirre Cerda, San Miguel y San Joaquin
Oriente: Nufioay Providencia

CARACTERISTICAS URBANAS:

Estacomunase ubicaestratégicamente en el centro de Area Metropolitana
y es cruzada porlos principales ejes conectores norte-sury oriente-ponien-
te de la ciudad. Tiene una superficie aproximada de 22.400.000 M2 (22,4 Km
2),que representan el 3,22% de la superficie del area del Gran Santiago.

Desde el punto de vista de su organizacion especial, presenta un triangulo
central que alberga las funciones de gobierno, negocios y servicios, y un
sistema de barrios mixtos con identidad propia, en los cuales la vivienda
coexiste con actividades econémicas.
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SANTIAGO
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2.2|AUGE Y DECADENCIA DEL CENTRO HISTORICO

Historicamente Santiago ha sido y concentrado el centro politico,admi-
nistrativo, econémico y cultural de la comunay del pafs. Por ende, su fun-
cion residencial siempre ha estado presente y ha determinado la actual
conformacién de la ciudad. Con el paso de los afios esta funcion residen-
cial hasido desplazaday reemplazada por usos mas funcionales, que han
intentado redefinir la cara del centro.

La arquitectura residencial cobra protagonismo en el siglo XX, dénde el
debate -que se abri¢ en Europa- en torno a las externalidades generadas
por laindustrializacién y las guerras mundiales, pusieron la alarma acer-
ca de las condiciones y necesidades de la vivienda colectiva en la ciudad.
Asi, el habitar colectivo fue el centro de discusion de los intelectuales de
la época dando origen a los CIAMs *

EnSantiago,y con lallegadade las primeras olas de migraciones al centro
a comienzos del siglo XX, se inician una serie de transformaciones de la
comuna. En este periodo se llevan a cabo importantes obras para celebrar
el centenario de Chile 1910, en donde se destacan las de infraestructuras
deservicios,como redes de transporte, agua potables, alcantarillado,elec-
tricidad y gas junto a las primeras ordenanzas de urbanizacién y cons-
trucciones. Estas obras marcan la antesala al explosivo crecimiento de la
ciudad. Hacia los afios 20 gran parte de lainfraestructuray edificios publi-
cos promovidos para el centenario ya se encontraban en funcionamien-
to.Junto alaintensa aactividad que se estaba desarrollando, las familias
mas acomodadas dan inicioaun proceso de migracion hacia el oriente de
la ciudad, creando nuevos enclaves residenciales que se aproximaban al
modelo anglosajon de la “Ciudad Jardin™.

1 Congres International d’Architecture Moderne,

2 De acuerdo a diversos autores, la migracion del centro de Santiago
hacia la periferia respondio a varios factores, entre ellos, el aumento progresivo del valor
del sueloy su consecuente costo de manutencion de las lujosas propiedades, la busqueda
de enclaves mas homogéneos socialmente para alejarse de la creciente clase obrera que
poblaba el centro, y la bisqueda de una mejor calidad de vida.

Hasta la década de los cuarenta, la comuna de Santiago concentraba
un importante volumen de poblacion llegando a un “peak” aproximado
de 440.000 habitantes, valor que representaba el 46 por ciento del total
de poblacion de la ciudad de Santiago(952.095 habitantes). En los 60’s la
poblacién totalizaba casi 402 mil habitantes, sin embargo para los afios
siguientes se dara inicio a una pérdida prolongada de la poblacion y de-
gradacion del centro, que en los afios setenta redujo su poblacion casi a
la mitad llegando a los 298.877 habitantes.

Eldesbordamiento del rio Mapocho enel afio 82,el Smogy la consecuente
crisis ambiental del afio 84 y sumado al terremoto que afectd a Santiago
en 1985 profundizo atin mas las condiciones de deterioro fisico, funcional
ysocialdelaComuna, generando conelloun proceso gradual de degrada-
cion residencial, de despoblamiento y de multiplicacién de sitios eriazos.

Paralelo al proceso de erradicacion periférica llevado a cabo por el Estado
en los afios ochenta, los terrenos abandonados de la comuna de Santiago
comenzaron a ser “retomados en parte por nuevos ocupantes ilegales de
algunas viviendas deterioradas que no han sido demolidas o por arriendo
de tierra para construccion de mediaguas en los interiores de los terrenos
que fueran parcialmente despejados mediante demoliciones posteriores
al sismo de marzo de 1985”

Esasique hacialosafios9ola poblacionresidencial de Santiago habia dis-
minuido considerablemente (grafico 1) .Esta situacién genero deterioro e
inseguridad tanto fisica como de imagen, desvalorizando el centro como
zonaresidencial.
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Evolucion de Santiago 1541-2010
Fuente: Observatorio de ciudades U.C.
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2.5/PLAN REGULADOR METROPOLITANO DE SANTIAGO (P.R.M.S.)

El PRMS es un instrumento de planificacion urbana creado en 1994, que
orienta, fomenta y regula el desarrollo urbanistico del territorio, en espe-
cial de sus centros poblados y sus sistemas de espacios publicos. Con la
vuelta alademocracia este plan retoma las ideas planteadas en el Plan Re-
gulador Intercomunal de Santiago (PRIS) creado en 1960 el cual habfa sido
modificado en el afio 79 “Modificacién PRIS de 1979 (DL N°420)”*

El Plan Regulador Metropolitano de Santiago se destaca por cuatro hitos
(ver cuadro n°3):

«  Plan Regulador Metropolitano de Santiago en el afio 1994.

« Incorporacion del areanorte de la Region Metropolitana en el afio 1997
(Provincia de Chacabuco).

«  Proyectos de Desarrollo Urbano Condicionado en el afio 2003.

- Incorporacion provincias de Talagante y Melipilla como ademas de las
comuna de Buiny Paine en el afio 2006.

Con estas cuatro herramientas se logra la planificacion territorial comple-
tadentro de la Region Metropolitana.

Uno de los grande temas que se han debatido en torno a la planificacion
urbana en los ultimos afios tiene que ver con la modificacién niumero 100
del PRMS. Esta promueve el crecimiento de la ciudad mas alla de sus limi-
tes actuales. La propuesta de modificacion del PRMS sostiene que se debe
ampliar el limite urbano porque el suelo disponible no alcanzaria para cu-
brir las necesidades habitacionales de los préximos 20 afios. Habria sola-
mente 10.000 has. (2008) a las que se deberfa sumar otras 10.000 has.

La propuesta considera un total de 10.262 hectareas de extensién y recon-
version: de ellas 9.473 son de Extensién y anexa nuevos territorios a las co-

1 Informacién obtenida de la ultima memoria enviada al GORE el 30.03.2011. Enla
memoria explicativa se profundizan acerca de las modificaciones al PRMS. Ver http://www. y
seremiizminvu.cl/opensite_20110103164100.aspx. Cuadro 3 | Evolucion PRMS, Fuente: MINVU.




munas de Quilicura, Pudahuel, Maipu, San Bernardo y La Pintana. Asu vez,
también considera 789 hectareas de reconversion, es decir que pasaran
de uso industrial a habitacional mixto para las comunas de Cerro Navia,
Renca, La Pintanay Puente Alto.

Sin entrar en debate mas extenso acerca si se debiera expandir o densifi-
car la ciudad, en la memoria explicativa mencionada se hace referencia
a la escasez de suelos urbanizables dentro de la ciudad y que no daria a
basto con la demanda habitacional para el 2030.

Pero hay un punto que no se menciona en esta memoria y que tiene que
ver con aquellos espacios “disponibles” que existen en Santiago. Al res-
pecto Pablo Trivelli> plantea la siguiente pregunta:

“Por qué no se considera la disponibilidad de suelo reciclable al interior
dela ciudad de Santiago, terrenos que registran obsolescencia funcional,
es decir, que fueron desarrollados hace muchos afios para funciones que
hoy se han mudado a otras localizaciones o que tienen edificaciones que
se han degradado y cuyos terrenos podrian ser reciclados para otros usos,
terrenos “blandos”, es decir, con una muy baja intensidad de uso, que po-
drian entraral mercado para serdesarrollados con mayor intensidad? ;Se-
ria razonable estimar la superficie de estos terrenos en unas 5.000 has?

¢Qué destino tendrdn las viviendas y los terrenos abandonados por las
800.000 personas que segtin el PRMS 100 se trasladardn desde el interior
delanillo A. Vespucio hacia la periferia? ;Por qué no se han tenido en cuen-
ta las varias miles de has. Disponibles en las comunas de borde contiguas
al Gran Santiago?

2 TRIVELLI, Pablo . La propuesta de modificacion del Plan Regulador Metropolitano
de Santiago PRMS 100 requiere una justificacion mas solida. EURE [en linea]. 2011, vol. 37,
no. 111 [citado 2012-11-12], pp. 179-184. Disponible en Internet: http://www.eure.cl/numero/
la-propuesta-de-modificacion-del-plan-regulador-metropolitano-de-santiago-prms-100-re-
quiere-una-justificacion-mas-solida/. ISNN 0717-6236

Habitar colectivo urbano|19

Todas estas alternativas llevarian la estimacion de suelo a mds de 20.000
has. Entonces, ¢por qué ampliar el limite urbano si existe mds del doble
del suelo estimado por el PRMS?”

Uno de los aspectos claves para la sustentabilidad de las grandes ciuda-
des —tanto en su dimensién social, ambiental como econémica— es la
preservacion de sus centros histéricos. Mantener los centros historicos
activos permite preservar el patrimonio cultural de la sociedad, que esta
impregnado en sus edificios, plazas, monumentos, y espacios publicos.
Estos lugares con cargas de significado compartido contribuyen a refor-
zar la identidad nacional y proveen espacios donde la ciudadania puede
concurrir y expresarse libremente en relacion a sus demandas o sus ce-
lebraciones. Sin embargo, para preservar los centros con vitalidad y di-
namismo, no solo se requiere mantener los edificios, instituciones y mo-
numentos, sino también mantener una poblacién residente que a su vez
atraiga comercioy servicios a menor escala.
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2.3|PLAN DE REPOBLAMIENTO Y SUBSIDIO DE RENOVACION URBANA

“La arquitectura actual tiende a ser retiniana, se dirige al ojo. Es narcisista porque enfatiza al arquitecto, al individuo. Y es ni-
hilista porque no refuerza las estructuras culturales, las aniquila. Hoy los mismos arquitectos construyen por todo el mundo
ylos mismos edificios estan en todas partes. Asi es dificil que la arquitectura pueda reforzar ninguna cultura.”

Juhani Pallasmaa

En consecuencia de la incesable pérdida de poblacion (ver grafico 1) que
vive la comuna de Santiago, un nuevo movimiento poblacional sucede,
a partir de los 90, cuando el municipio de Santiago Ileva 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.

Estainiciativa busco revertir el proceso de pérdida de poblacion residen-
te que afrontaba la comuna para los afios 90, en consideracién que del
censo del afio 52 al del 92 la poblacién habia disminuido casi en un 50%
(439.979 hab. A 230.977 respectivamente). El programa de repoblamiento
adquiere su impulso el afio 92, gracias a la gestion que hace el Municipio
ante el Ministerio de Vivienda y de Urbanismo (MINVU) para solicitar ac-
ciones concretas que fomenten el repoblamiento de las zonas centrales
afectadas por la pérdida de poblacion.

Enla Memoria de “Gestion 1991” de la Corporacién para el Desarrollo de
Santiago se sefialaba:

“Un analisis histdrico del crecimiento de la ciudad de Santiago pone en
evidencia el modelo de desarrollo expansionista que ha sido aplicado

desde hace casi 150 afios, por el sector publico y privado. Este modelo in-
centivay subsidia el crecimiento de la ciudad hacia la periferia, con total
indiferencia por el costo social y econdomico que ello implica y su resul-
tado de despoblamiento, abandono y deterioro del ntcleo central de la
ciudad” y plantea que “para desarrollar las potencialidades de la comuna
es necesario romper con la tendencia histdrica de migracion hacia la pe-
riferia; procede ordenar el mercado del suelo y de la vivienda mediante
mecanismos de fomento e incentivo para las empresas constructoras e
inmobiliariasy para los actuales y potenciales residentes”

De ésta gestion nace el subsidio de renovacién urbana?, “al demostrarse
que los gastos directos por vivienda en zonas consolidadas, deterioradas,
con baja densidad y con superdvit de infraestructura eran 11 veces meno-
res que los necesarios para instalar la misma vivienda en zonas de expan-
sién urbana”’

1 Esunaayudaen el cual el estado ofrece la suma de hasta 200 UF a aquellas fa-
milias de sectores medios, con capacidad de ahorro, que puedan acceder a crédito hipote-
cario-si lo necesitan-y estén interesados en comprar su vivienda en zonas de Renovacion
Urbana.

2 Carrasco, Gustavo, “La recuperacion de la funcion residencial de la comuna de Santiago:
desafios y oportunidades”, http://invi.uchilefau.cl/, 2006.
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Cuadro 1| Elaboracion personal, Fuente: CORDESAN.

No exento de dudas y criticas, el plan seiniciay los resultados no pasan in-
advertidos. Quince afios después, Santiago ocupa el o los primeros lugares
del &rea metropolitana en términos de la captacién de inversiones inmo-
biliarias privadas, igualmente los primeros lugares en cuanto a las mayo-
resvelocidades de venta, cantidad de nuevas edificaciones, entre otras(ver
cuadro n°1).

Los resultados en términos meramente cuantitativos son muy positivos,
por el contrario, desde un punto de vista de las externalidades que han se
han generado los resultados no apuntan a lo mismo. En efecto, el aumento
de la densidad construida y la poca o nula consideracion con su entorno
han provocado, en los barrios dénde se han instalado, la ruptura morfolégi-
ca con las edificaciones tradicionales (monumentos historicos, inmuebles
de conservacion historica) rompiendo la imagen urbana caracteristica del
centro. Ademas si consideramos otras externalidades como la congestion
vehicular, las sombras arrojadas en otros edificios, el enfrentamientos de
vistas, entre otras, nos damos cuenta de que el desarrollo que se ha dado
no ha considerado a su ciudad y a sus habitantes.
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ARO AMS COMUNA STGO. | % DEL TOTAL AMS RANKING
COMUNA
1980 13.531 BT 6,6% &
1981 20.649 472 2.3% 8
1982 6847 77 11% 9
1983 6.157 12 02% 10
1984 9.324 172 1.8% 9
1985 11539 134 12% 14
1986 12.856 211 1,6% 15
1987 14583 283 1,9% 10
1988 20.487 253 12% 18
1989 21592 362 1L7% 12
1990 30.835 170 0,6% 8
1991 39313 314 0,8% 12
1992 45.939 e L7% 13
1993 53.566 S48 1L8% 12
1994 43,453 1122 2,6% 10
SUBTOTAL 80-94 350,671 6.196
ANO AMS COMUNASTGO. | % DEL TOTAL AMS RANKING
COMUNA
1595 56.972 4658 B.2% 3
1996 52884 2521 48% 7
1997 54407 5.012 9.2% 3
1998 36.094 3.600 10,0% 2
1595 39.248 1.18% 3.0% 10
2000 26435 2472 9.4% 3
2001 35.483 3.610 10,2% 3
2002 31441 3.055 9.7% 4
2003 39.955 4715 11,8% 1
2004 8738 18,9% 1
2005 10996 20,7% 1
2006 14781 25,2% 1
2007 66126 11530 17.4% 1
2008 58004 17.141 29,6% 1
2009 24.887 4568 18,4% 1
SUBTOTAL 95-09 680.068 98.586

Cuadro 2 | Ranking de permisos de edificacién por destino “vivienda”.
Area Metropolitana de Santiago (A.M.S)y comuna de Santiago N° de uni-
dades 1980- segundo trimestre 2009. Fuente: CORDESAN.
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Vista de Santiago.



Habitar colectivo urbanol23

s ol Mg [,

sl
i

- -rg.‘?
L 1

Desarrollo inmobiliario y patrimonio
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2.6|CONCLUSIONES

Esinnegable que la buena gestién que se llevé a cabo con el plan de repo-
blamiento hasido un éxito en lo que fue su objetivo principal, el de revertir
el proceso de des-poblamiento del centro y de revertir la imagen negativa
gue se tenia de éste. Pero la gran densificacién trajo consigo factores exter-
nos que hoy definen la morfologfa de Santiago, edificios extremadamente
altosydensos (Hiperdensidad) hanaumentado la congestion vehicular, han
enfrentado sus vistas, agrandado las sombras y el aspecto de cada edificio
no ha sabido -0 querido- proponer nuevos valores estéticos y de habitabi-
lidad. Cada edificio es igual al de al lado y asf la imagen global del centro
es abrumadora. La expasion propuesta por la modificiacon del PRMS o la
compactacién de la ciudad a través de edificios hiperdensos, tienen el mis-
mo efecto nocivo sino hay un politicas claras que regulen su crecimiento.

Pero aun quedan grandes desaffos para la arquitectura, la de proponer
nuevas formas de habitar el centro, con edificios que sean acordes a la es-
calas existentes, que se propongan como piezas Unicas dentro de la trama
urbana, y que sean un aporte a los valores arquitecténicos y urbanos que
definen la ciudad.
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Ilustracion | “La escala de Santiago”, elaboracién propia
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2.6|OFERTA INMOBILIARIA CENTRO DE SANTIAGO: NUEVOS USUARIOS

Con la implementacién del Plan de Repoblamiento y sobre con todo con
el Subsidio de Renovacion Urbana (S.R.U.) Santiago -segun los resultados
del Ultimo censo 2012- ha logrado revertir la pérdida de poblacién que se
venfa observando desde mediados del siglo XIX. Al respecto la comuna de
Santiago se transformad en la municipalidad que registré la mayor alza en
el niumero de habitantes en todo el pafs. Segin el documento publicado
por el Instituto Nacional de Estadisticas (I.N.E.), Santiago Centro aumento
sudemografia de 214.159 en 2002 a 308.027 en 2012, una variacion porcen-
tual de un 43,8%.

“Lavariacion rompe la tendencia instalada después del Censo de 2002. En
aquel proceso, la poblacién descendio de 236.453 a 214.159 personas, ano-
tando una caida de -9,4% en 10 afios.

Segun el director del LN.E, Francisco Labbé, son tres las razones explican
este fenomeno. ‘Uno, es el incentivo de subsidios para invertir compran-
do propiedades en comunas en las cuales tienen baja poblacion y se bus-
ca repoblar’, (..) ‘Otras razones que inciden en dicho aumento es que son
hogares unipersonales. Muchos jovenes que viven solos se van a vivir al
centro. Y la ultima razén es que los inmigrantes que llegan a la capital
prefieren vivir en esta comuna’, afiade Labbé™

Existen varios factores para explicar este cambio de tendencia, de cons-
truir la ciudad hacia dentro o “Infilling”™. En primer lugar, la mitad de la
demanda esta formada por familias de tres integrantes, personas solas,
0 parejas sin hijos, para quienes la casa con patio no es una opcion atrac-
tiva. Y para el resto, la idea de migrar a la periferia se ve amenazada por
una congestion creciente o la falta de colegios y servicios. A ello se suma
la escasez de terrenos disponibles y la disminucion de los programas de

1 Passi, Felipe, “Santiago Centro aumenta su poblacién en 93 mil habitantesy es la
comuna que mas personas sumo en diez afios”, Internet, http://www.latercera.com, Agosto
2012

2 Término anglosajon que hace referencia al crecimiento de la ciudad hacia el
interior de la misma, por compactacion.

vivienda social que fueron el principal motor del crecimiento periférico.
Pero la expansion de la ciudad no se termina con el infilling, pero deja de
serla modalidad preferente de crecimiento de Santiago, lo que es inédito
en su historia reciente.

Esto explicaria el tipo de oferta inmobiliaria existente en el centro, la cual
apunta a este usuario, ofertando inmuebles de gran altura y de mucha
densidad. Los efectos que ha tenido esta compactacion de la ciudad no
hasido del todo positiva dado las externalidades que han generado. Satu-
raciénvehicular,sombras, enfrentamiento de fachadas,aloque seagrega
la poca calidad de la oferta, que han tendido a homogeneizar el centro,
han roto con las escalas existentes y puesto en riesgo edificios de valor
histérico y patrimonial.

CARACTERIZACION DE LA OFERTA INMOBILIARIA SANTIAGO CENTRO

La actual oferta inmobiliaria responde al tipo de usuario antes mencio-
nado. Se observa que la oferta predominante en el sector (cuadro 6) es
de 1 dormitorio y 1 bafio, 2 dormitorios y 1 bafio, 2 dormitorios y 1 bafio,
3 dormitorios y 2 bafios; siendo los mas vendidos los de 1y 2 dormitorios.
Los departamentos de 3 dormitorios cada afio pierden mas presencia en
el mercado.

La oferta varia entre unidades de 20-40 m2 y 80-100 m2, concentrandose
entre los 40-60 m2. Al mismo tiempo los tramos en que se concentro la
oferta en la ultima década estan entre las 1500-2000 UF, para ser seguida
porlasviviendas de 2000-2500 UF y finalmente, entre las 1000-1500 UF. Con
estos valores los propietarios pueden acceder al SR.U. Que cubre hasta la
2000 uf.
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Oferta Inmobiliaria Santiago
Fuente: Plataformaarquitectura.cl
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Ofertainmobiliaria Gran Santiago2007-2010
Departamento un dormitorio
Fuente: Observatorio habitacional M.I.NV.U.

Ofertainmobiliaria Gran Santiago2007-2010
Departamento dos dormitorio
Fuente: Observatorio habitacional M.I.NV.U.

Ofertainmobiliaria Gran Santiago2007-2010
Departamento tres dormitorio
Fuente: Observatorio habitacional M.I.NV.U.
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Alaizquierda, distribucion de la poblacién segtin grupo socio-econémico (G.S.E.). En
Santiago el GSE predominante es el C2y C3,y especificamente en la zona oriente del
triangulo fundacional C2-C1.

Fuente: Revista FOCO n°10
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ATALAYA BOULEVARD

Direccion: Monjitas 738, Santiago

Fecha de entrega: Inmediata

Propietario: Grupo Inmobiliario Metropolitana
Construye: Constructora V. Metropolitana
Arquitectos: Figueroa y Asociados

INFORMACION PROYECTO

“Moderno edificio ubicado en el corazdn de Santiago Centro, a pasos del
Parque Forestal y de las estaciones del Metro Bellas Artes y Plaza de Ar-
mas. El equipamiento en los departamentos y detalles en la construccion
convierten a este edificio en uno de los mds atractivos del barrio”

“El proyecto cuenta con el mds moderno sistema de seguridad, (nico en
el pals paraedificios residenciales. Teniendo presente las dimensiones del
proyecto se han incorporado controles digitales de acceso en las dreas de
ascensores y escaleras, estacionamientos subterrdneos y alarmas en cada
uno de los departamentos, todos monitoreados las 24 hrs. del dia. Junto
con lo anterior, el proyecto tiene personal para cumplir tareas de seguri-
dad independiente del equipo de conserjeria. Todos juntos apoyados por
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26 cdmaras de TV de grabacion simultanea las 24 hrs.”
OFERTA:

1dormitorio, 1 bafios, 34,22m2 totales, 1650 uf

2 dormitorios, 1 bafios, 35 m2 totales, 1951 uf

2 dormitorios, 2 bafios,45-55m2 totales, terraza 1.5m2, 1800 a 2500 uf
3 dormitorios, 2 bafios, 70 m2 totales, Terraza 1.5m2, 2800 uf

*Estacionamiento 411 uf, bodega 56 uf.

*Uf/m2 48.35
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Direccion: Santo Domingo 1457, Santiago
Fecha de entrega: Mayo 2014
Propietario: Inversiones Davel Ltda.
Construye: Danacorp S.A.

Arquitectos: Felipe Jacard

Vende: Stitchkin Corredores Asoc. S.A.

INFORMACION PROYECTO

“Los mejores y mds amplios departamentos del centro de Santiago, de 1,
2 y3dormitorios. Arquitectura con el mdximo aprovechamiento de espa-
cios y gran calidad, al estandar Danacorp, lo que se puede corroborar en
los edificios vecinos del sector realizados por esta misma empresa.

Departamentos luminosos, funcionales, comodos, con elegantes termina-
ciones, de real categoria, sinigual en la comuna.

En una extraordinaria ubicacion central en calle Santo Domingo entre
Amundteguiy San Martin, a solo pasos del Metro Santa Ana y con la venta-
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EDIFICIO SANTO DOMINGO

ja de tener todo al alcance de la mano: servicios, comercio, malls, centros
culturales, dreas verdes, universidades, instituciones financieras y diver-
sos lugares de interés.”

OFERTA:

1dormitorio, 1 bafio, 46,3 m? hasta 58,5 m? 1656-1973 uf
1dormitorio, 2 bafios, 52,3 m? 5.2m2 terraza, 1785 uf

2 dormitorio, 2 bafios, 86,0 m? hasta 89,9 m? 13m2 terraza, 2991 uf
3 dormitorio, 3 bafios, 113,3 m% 12m2 terraza, 3705 uf

Proyecto acogido a Subsidio DS 1. Superficie Util = Superficie Interior +
Logia (cuando corresponda).

Precios desde UF 1.554 hasta UF 4.210*
* Precios incluyen bodega. Estacionamientos desde UF 370 hasta UF 490

*Uf/m2=33
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VIA FORESTAL

Direccion: Santo Domingo 673, Santiago
Construye: Constructora Ignacio Hurtado
Vende: Fuenzalida Desarrollos Inmobiliarios

Edificio Via Forestal, se levanta en la mejor ubicacion del barrio Bellas
Artes. En un sector privilegiado, al lado del parque forestal, cerro Santa
Lucfa y plazas iglesias. En pleno centro de Santiago, su arquitectura se
destaca porsus lineas simples y disefio moderno.

INFORMACION PROYECTO

“Departamentos studio, 1, 2 y 3 dormitorios. Full electric, seguridad ex-
terior mediante circuito cerrado, calculo estructural revisado en julio de
2010. Gran equipamiento, terraza panordmica, piscina, pérgola y quincho
en el ultimo piso. Sala multiuso en primer nivel, calefaccion a través de
acumuladores de calor en cada departamento, con medidores inteligen-
tes. Lavanderia, estacionamiento y sala con conexion a internet.”

IH
T o= y i

OFERTA:
Studio, 1 bafio, 25,93 m? totales, 1352 uf
2 dormitorios, 1 bafio, 41,25 m? totales. 2142uf

2 dormitorios, 2 bafios, 51,30-55,70 m? totales. 2409 uf

*Uf/m2=52




Direccion: Agustinas 1628, Santiago
Propietario: Aconcagua

Construye: Novatec

Vende: Inmobiliaria Aconcagua

INFORMACION PROYECTO

“Conoce Geocentro Moneda, una nueva generacion de departamentos,
con un concepto de vanguardia, orientado 100% a tus necesidades y tu
comodidad. El edificio cuenta con la ultima tecnologia en disipadores
antisismicos, un disefio moderno y la mdaxima seguridad.Te presentamos
ademds un espacio en donde puedes ser tu mismo, con espacios de quin-
cho-bar para comparti con tus amigos, una zona de pic-nic, una sala full
internet para que estés siempre conectado, y un jardin zen para que te
relajes después de un ajetreado dia en la oficina. Geocentro Moneda tiene
lo que buscas para hacer del edificio, el hogar que andas buscando. Co-
néctate con Geocentro Moneda.LavanderiaQuincho para asado”
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GEOCENTRO MONEDA
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OFERTA:

1dormitorio, 1 bafio, 34.3 m? hasta 58,5 m? 1633-1973 uf
1dormitorio, 2 bafios, 42.4 m? 2.8m2 terraza, 1840 uf
2 dormitorio, 2 bafios, 52.5m?2 2.8m2 terraza, 2420 uf

*Uf/m2 =47
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EDIFICIO GRAN SANTIAGO

AL,
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Direccion: Huérfanos 1400, Santiago

Fecha de entrega: Inmediata

Propietario: Huerfanos Plaza F.I.P.

Construye: Tecsa

Arquitectos: Lagos, Robertson, Jimenez Arg. Asoc. Ltda.
Vende: Bofill Gestion Inmobiliaria

PRESENTACION PROYECTO:

“Ubicado en pleno centro de Santiago, amplio Parque Urbano central de
1.000 M2 aprox, plazainterior, spa, piscina, sauna, gimnasio, hidromasaje,
terrazas panordmicas con quinchos, sala de juegos, sala de estudio con
multimedia, 2 salas multiuso, 2 centros de lavado y secado, circuito cerra-
do de TV, accesos controlados

Aspectos destacables
Departamentos: Studio, loft y de 1, 2 y 3 dormitorios. Con piso flotante

termolaminado en living-comedor y hall de accesos, dormitorios alfom-
brados, walk-in closet en dormitorio principal en departamentos de 3 dor-
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mitorios, botdn de pdnico en todos los departamentos, cocina amoblada
con horno eléctrico, campana y cocina encimera, bafio con cerdmicas y
cubiertas de marmol, central de agua caliente con remarcadores indivi-
duales, conexion para TV cable, Internet y teléfono. Calefaccion indivi-
dual por radiadores. Piso fotolaminado flotante . Ventanas de PVC con
termo-panel, que disminuyen la contaminacidn acustica, tienen total her-
meticidad contra agua, viento y polvo. Disminuye gastos de calefaccion o
aire acond. de hasta un 50%. Afslan la humedad.”

OFERTA:

1dorm.1bafio, 36,33 m2 totales, 1691 uf
2 dorm.1bafio, 47,34 m2 totales, 1981 uf
2 dorm.2 bafios, 56,98 m2 totales, 2.5m2 terraza, 2381 uf
3dorm.2 bafios, 69,14 m2 totales, 2.5m2 terraza, 2634 uf

*Uf/m2 46.5
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Conclusiones oferta inmobiliaria:

Laofertainmobiliariaen el centro de Santiago esta destinada a un tipo de
usuario joven, yasean estudiantes universitarios, profesionales o parejas
recién conformadas. Ellos representan una nueva generacion que valo-
ran la centralidad y conectividad. A esto se suma la gran oferta existente
- en relaciéon a cantidad de unidades ofertadas y no la variedad del tipo
de unidad- y el facil acceso a la compra. En relacion a los casos vistos se
observa que el tipo de oferta es de 1 dormitorio y 1 bafio, 2 dormitorios
y 1 bafio, 2 dormitorios y 1 bafio, 3 dormitorios y 2 bafios; siendo los mas
vendidos losde 1y 2 dormitorios.

La oferta es bien similar entre edificios, se presenta como un gran valor
la espacialidad de los hall de acceso, todo ofrecen espacios para activida-
des, como gimnasios, quinchos, piscinas entre otros; No todos cuentan
con termo-paneles siendo que uno de los grandes problemas del centro
es el ruido. La terraza es un elemento casi decorativo y no tiene relevan-
cia en la unidades ofertas salvo en el edificio Santo Domingo. Las facha-
das no presentan cambios segln la orientacion. De la media de departa-
mentos ofertados se obtienen las siguientes areas y precios:

- TipoA, 1dormitorio-1bafio, 37,5m2, 1750 UF
- Tipo B, 2dormitorio-1bafio, 45m2, 2100 UF
« TipoC,2dormitorio-2bafio, 55m2, 2400 UF
« TipoD, 3dormitorio-2bafio, 75m2, 2700 UF

El promedio del valor Uf/m2 del sector es de 48.

Los resultados son relativos dado que se comparan sélo 5 edificios, pero
sirve para tener una idea de los precios por m2 que rigen. Un aspecto a
destacar es que enninguno de los caso se menciona la relacion para con
el patrimonio e incluso las imagenes dan cuenta edificios casi sin contex-
to o mas bien con uno que no es de Santiago.









38|Memoria proyecto de titulo

3.1/TRIANGULO FUNDACIONAL




Bajo este contexto, de transformacion socio-espacial, el triangulo fun-
dacional sera el lugar para desarrollar la propuesta. Esta decision, parte
de uninterés personal, se justifica por ser la zona que contiene la mayor
cantidad de monumentos y edificios de conservacion historica, al mismo
tiempo que muchos terrenos disponibles. Mi interés esta puesto en hacer
uso de estos sitios para generar una arquitecturaacorde asu contextoya
los modos de vivir contemporaneos.

Santiago, es el mayor contenedor de patrimonio histérico, arquitectoni-
co y cultural. Este no solo contiene la mayor cantidad de elementos de
valor patrimonial, sino que es en si un lugar patrimonial por su condicién
de centro fundacional Conforman este patrimonio no solo edificios de
valor histoérico o arquitectonico, sino también una serie de espacios pu-
blicos menores y elementos urbanos unicos como es la de red de galerias
y pasajes. Numerosos son los factores que atentan contra la permanencia
de éste, el principal es la escasa importancia que la sociedad le otorga,ya
que a pesar de que existe un marco legal que protege los edificios y Iu-
gares de valor patrimonial y regula sus intervenciones no se traduce en
una proteccioén real, dado que no se contemplan los incentivos econémi-
cos, tributarios ni normativos que permitan a los propietarios mantener
las edificaciones en buen estado de conservacion. A la escasa valoracion
mencionada se suma la creciente introduccion de construcciones de in-
mobiliarias que sacan provecho de las “favorables” condiciones normati-
vas del actual plan regulador comunal. Debido a la existencia de nuevos
polos econdmicos al oriente de la comuna, muchas de la oficina han mi-
grado dejando condiciones propicias para la vivienda, que gracias a los
precios del suelo y las condiciones normativas su desarrollo en altura es
muy rentable.

CENTRO HISTORICO DE SANTIAGO, TRIANGULO CENTRAL
Eltriangulo central esta definido por lainterseccién entre el rio Mapocho,

la Alameda L.B.O’higgins y la Autopista Central, que determinan un trian-
gulo espacial, morfoldgico, histérico y funcional que ejercen influencia
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en el resto de lacomuna, como de la ciudad. Esta zona se reconoce como
el sector de mayor jerarquia a nivel comunal y metropolitano ya que con-
tiene gran parte de las funciones politicas, administrativas, comerciales,
financieras y de servicios. Se caracteriza por los usos de suelos mixtos y
por ser el sector con el mayor promedio de avaluo fiscal de propiedades
de la ciudad de Santiago.

El centro historico posee calles estrechas, edificacion homogénea y alta
densidad de uso, destacandose los paseos peatonales de Ahumada-Puen-
te, Huérfanos y Estado-21 de Mayo,como ejes estructurantes de una tra-
ma de pasajes, galeriasy recorridos ortogonales que comienzan en la Pla-
za de Armas y se distribuyen a lo largo de toda el area central comunal.
Para el censo del 2002 contaba con una poblacién de 18123 habitantes
y una densidad bruta de 74,54 hab/ha. Su superficie bruta es de 243,1 ha.
Con los resultados del ultimo censo la poblacién de la comuna de Santia-
goaumentod porlo que es de esperar que en el triangulo central también.

CONTENEDOR DE PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y URBANO

El centro historico esta dotado de infraestructura de servicios y transpor-
te de buen nivel. Es el contenedor de la mayor concentracién de edificios
destinados, entre otros,a usos como laadministracion publica, la cultura,
educacion, financiero, comercio, y vivienda. En él se encuentran 44 monu-
mentos histdricos, como el Palacio de la Moneda (1805), La Intendencia de
Santiago (1914), La Casa Colorada, el Teatro Municipal (1853). Los Inmue-
bles de Conservacion Histoérica (I.CH.) Actualmente protegidos son 96y
se concentran principalmente entre Mac-lver, Santo Domingo, Teatinos
y la Alameda. En este estudio realizado por la D.O.M-I.LM.S* Queda en evi-
dencia que existe un gran numero de edificios de valor patrimonial que
nos encuentran protegidos y sin resguardo legal; considerando la fuerte
presion inmobiliaria en este sector, se encuentran bajo la amenaza de ser
demolidos o intervenidos.

1 Estudio realizado por la Direccion de Obras Muncipales de la llustre Municipali-
dad de Santiago. La Ultima actualizacién de estos datos fue el afio 2006.
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CONCENTRACION INMUEBLES DE CONSERVACION

LAST:

SOSE Vﬂ?ngf_i

INMUEBLES DE CONSERVACION

HISTORICA (1) [EEll MONUMENTOS HISTORICOS (1)
ZONA DE CONSERVACION ELEMENTO DECLARADO MONUMENTO
HISTORICA @ SIS RECHABOLIONENTR )

[[A5] secToresEespeciaLEs ZONATIPICA (1)
/N7 LIMITE COMUNAL

NOTA: (1) - EL LISTADO DE INMUEBLES DE CONSERVACION HISTORICA, MONUMENTOS HISTORICOS,
Y ZONAS TIPICAS, SE ENCUENTRAN EN EL TEXTO DE LA ORDENANZA LOCAL.
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Teatro Municipal
Fuente Internet, www.preguntaleasherwin.cl

Intendencia de Santiago Estacion Mapocho
Fuente: Flickr, Alex Gutiérrez Espinoza Fuente Internet, www.preguntaleasherwin.cl
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3.2|ESPACIOS DISPONIBLES

En mds de 5 afios de que se lanzo la propuesta de modificacién n° 100
del PRMS no ha tenido su aprobacion. Los factores son multiples pero sin
duda que la gran pregunta es si realmente es necesaria la expansion a
10.000 ha de suelo agricola.

¢Queda suelo urbano?

Un estudio realizado en marzo 2012 por la camara Chilena de la Construc-
cion (CCHQ)* estima que en el Gran Santiago existen un “total de 1892 ha
de superficie disponible con destino residencial o mixto, mayor a 2ha, con
densidades iguales o superiores a 150 hab/ha, dentro de una area con-
cesionada y que no estan afectados por areas de riesgo”. Este estudio
considera sitios eriazos o de uso agricola. Pero este estudio no considera
aquellos terrenos que presentan obsolescencia funcional, construccio-
nes blandas, edificios en ruinas, playas de estacionamientos, entre otras.
Sise consideraran estos tipos de terrenos la disponibilidad serfa ain ma-
yor. El arquitecto y urbanista Ivan Poduje, socio de Atisba, no concuerda.
“En el Gran Santiago -las 34 comunas-, quedan seis mil hectareas, no dos
mil. Ese es un calculo que tiene una serie de exigencias. No es correcto”,
dice. No obstante, a su juicio, de todas formas se requiere la ampliacién
del anillo urbano y se abra la opcion de que haya mas suelo urbano en
algunas comunas.

“Sino sale el PRMS 100 (la ampliacion de 10 mil hectareas propuesta), va-
mMos a entrar en un escenario que por primera vez le ocurre a Santiago,
que dentro de siete afios vamos a estar con un stock de dos mil o tres mil
hectareas, que para efectos practicos no es suelo. Hay que ampliarlo ha-
cialas comunas que tienen escasez”, alerta.

1 “En tres décadas, el precio del suelo en el Gran Santiago subio casi 1.000%”, Inter-
net, Emol, Junio 2012.

En el triangulo fundacional la presencia de terrenos disponibles® se ad-
vierte facilmente, estos sitios se presentan como vacios urbanos, que in-
terrumpen el ritmo de las fachadas y pierden la continuidad de las man-
zanas. Ademas son focos de deterioro, que generan inseguridad al centro.
Por otra parte, y como habia mencionado anteriormente, estos sitios re-
presentan,por un lado, la oportunidad de hacer buena arquitectura, con-
formar el grano urbano y potenciar la infraestructura y habitabilidad del
centro.

En estos vacios la ciudad puede jugarse se futuro, con proyectos de cali-
dad que ayuden aregenerar latraurbana, a potenciar los recorridos a pie
y construir el nuevo patrimonio urbano.

2 Serefiere a aquellos sitios que existen en la ciudad pero que actualmente son
vacios en la trama urbana, ya sean terrenos eriazos, construcciones en abandono, playas
de estacionamientoy construcciones blandas. Estos sitios representan polos de deterioro
delaimagenylaconformacionde las manzanas del centro.
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I:I playas comerciales
:l playas privadas
:l predios

|:| area verde

Leyenda
revision_2011
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CONCENTRACION SITIOS DISPONIBLES
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Sitio eriazo Mac-lver.
Fuente: Propia
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Sitio eriazo Merced
Fuente: Propia
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3.3|VALORES ESPACIALES DEL CENTRO

“(..)laepidermis dela ciudad es la que permite abordar sus estructuras mas profundas”
de Sola Morales

El centro fundacional de Santiago, ademas de todo lo que se ha mencio-
nado posee cualidades espaciales de gran interés. Estas caracteristicas
seran claves para la propuesta a desarrollar. Uno de los aspecto mas in-
teresantes que propone el centro son las galerias comerciales. Estas se
desarrollan a la largo de Estado y Ahumada y se ramifican al interior de
las manzanas.

Durante la década del 30, el urbanista austriaco Karl Brunner trajo algu-
nas ideas desde Europa sobre la planificacion. Fue asf como disefié un
plan para Santiago, que articulaba el sector fundacional con construccio-
nes modernas. Fruto de este plansurgié el Centro Civico, el Paseo Bulnesy
unared de pasajes peatonales, al estilo francés de “passages” Estared pe-
netra las manzanas mediante recorridos peatonales, los cuales permiten
conectar edificios, calles y pasajes, creando una nueva forma de recorrer
el centro. Ubicados en las cercanias de la Estacion Plaza de Armas, los pa-
sajesy galerias del centro se convierten en una de las caracteristicas mas
notables del centro de Santiago.

La galerfa es un lugar en el cual se permite el libre transito de personas a
pesar de ser un espacio privado, con el fin de generar un atajo entre dos
calles. Este atajo se aprovecha con comercio al interior de estas galerias,

lo que permite que los paseantes compren productos, se puedan guare-
cer del frio y del calor y ahorren tiempo de traslado en su recorrido. Por
otro lado, bajo la mirada del flaneur o el paseante, el pasaje es un centro
comercial, que se convierte en escenario del disfrute improductivo del
tiempo.

Estos pasajes ademas de proponer nuevas formas de recorrer el centro de
Santiago nos permiten-como dice Sola Morales- penetraralo mas profun-
do de Santiago, al interior de sus manzanas.
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RED DE PASAJES Y GALERIAS DEL CENTRO
FUENTE:D.O.M.-LM.S.
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Galeria Edwards
Fuente: Plataforma Urbana
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Galeria Imperio
Fuente: Plataforma Urbana
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3.4|VALORES ARQUITECTONICOS DEL CENTRO

“En arquitectura, el valor no es equivalente a su precio”
Luis Izquierdo

La multiplicidad de obras de arquitectura de diferentes épocas y estilos
esunodelos grandes valores de la ciudad. Existe un gran legado de arqui-
tectura colonial, y los multiples estilos que se desarrollan en forma tardfa
llevando a resultados eclécticos, hasta llegar al modernismo. Es en este
ultimo dénde - a mi parecer- encontramos los mejores referentes de la
vivienda colectiva en centros urbanos. La relevancia de este patrimonio
arquitecténico toma mucha vigencia en los tiempos contempordaneos ya
gue nos ayuda a reflexionar acerca del fenémeno actual de la arquitectu-
raen los centro urbanos.

Estaarquitectura se desarrolla principalmente entre los afios 1930-1970y
son grandes ejemplos dado que en sus tiempos buscaron dar a respuesta
al mercado inmobiliario pero llegando a estandares mucho superiores a
los de la vivienda actual Su legado son la demostracién de que es posible
llevar a cabo arquitecturas que respondan al mercado y la calidad del ha-
bitar humano.

Estos edificios son grandes referentes para el desarrollo de mi propuesta
yaquedan cuentadevariadas situaciones urbanas: terrenos entre media-
neros, edificios aislados, terrenos angostos, entre otros. Las soluciones
arquitecténica que ofrecen estos ejemplos son variadas, pero se obervan

cierta constantes, como la diferenciacién de las fachadas usando siste-
mas de proteccién solar para el poniente y el norte, la presencia de bal-
cones como medio de extension del espacio interior, el trabajo en la Ile-
gado del edificio al suelo, entre otras. Si bien en la mayoria de los casos el
edificios es el resultado de la superposicion de las plantas, sin mayores
variaciones, existe el interés por componer las fachadas, de entregarles
dinamismo para animar la vivienday la calle.

Este periodo de arquitectura moderna ofrece una gran variedad de oferta
lo que aumento considerablemente la plusvalia del sector. Algo que debe-
riamos los arquitectos promover hoy, hacer arquitectura de calidad que
ayude arenovary que sea fundamentos para la arquitectura de mafiana.
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Edificio ForestalSergio Larrain, Emilio Duhart Edificio esquina Mosqueto-Santo Domingo | Mario Perez
Fuente: Propia. de Arce, Fernando Murtinho, Jorge Eguiguren
Fuente: Propia.
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Balcones Edificio Huérfanos
J.Larrain, O.Larrain, R.Millar, . Rodriguez.
Fuente: Propia.
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Edificio Baquedano
Arquitectos: Santiago Roi Sonntag, Manuel Marchant Lyon
Fuente: Libro Residencias modernas

Edificio Mac-lver
Arquitectos: J.Larrain, O.Larrain, J.Sanfuentes
Fuente: Libro Residencias modernas

Edificio Forestal
Arquitectos: S.Larrain, Emilio Duhart.
Fuente: Libro Residencias modernas
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3.5/[ELECCION TERRENO

La eleccion del terreno nace a partir de la superposicion de los planos de
“Sitios Disponibles” y “Patrimonio arquitectonico”. Al mezclar ambas si-
tuaciones podemos reconocer aquellos terrenos disponibles que se em-
plazan cerca o entre edificios de caracter patrimonial. Este primer filtro
me permite entender cudles de estos terrenos representan un mayor ries-
go/oportunidad para con el patrimonio. El interés por reconocer este tipo
especifico de terrenos tiene que ver con el desafio personal de proponer
un edificio con una busqueda escalar con sus pares y de explorar en la
composicion de las fachadas a la calle. Ademas investigar cuales son las
posibilidades deintervencion bajo todas las restricciones normativas que
se presentan.

De la superposicién (imagen x) se identifican a lo menos 10 terrenos que
colindad con uno o mas edificios patrimoniales. De los terrenos resultan-
tes hay diferentes posturas con respecto a cual elegir, frente eso mis cri-
terios de eleccién son los siguientes:

- Terrenoque colinde con minimo dos edificios patrimoniales con el fin
de enfrentarme a la normativa mas estricta.

« Estarbien conectado alos servicios de transporte publico y privado.

- Cercaniacon espacios para larecreaciony el ocio.

El resultado que mas concuerda con estos filtros son los terrenos ubica-
dos en la calle Monjitas, entre Miraflores y Mac-Iver. Las condiciones que
ofrece son ideales para generar un proyecto de vivienda gracias a su bue-
na accesibilidad (Metro Bellas Artes), la presencia de hitos urbanos como
son el CerroSanta Lucia, laPlazade Armasy el Parque Forestal. Ademas es
un barrio consolidado que durante el modernismo fue escenario dénde
seinstalaron los grandes referentes de vivienda colectiva en Santiago.

Plano ubicacion
Patrimonio arquitecténico

Plano ubicacioén
Terrenos disponibles
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Superposicion de planos con integracion de lineas de metro
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3.6/SITUACION-TERRENO
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El terreno se ubica en la calle Monjitas entre las calles Mac-lver y Mira-
flores. Estas calles -al igual que muchas otra del centro histérico- estan
rodeadas de edificios patrimoniales. Actualmente son dos los terrenos
disponibles, ambos son usados como playas de estacionamientos que
abastecen la demanda del Ministerio de Salud. Los terrenos son de carac-

ter privado.

El terreno se encuentra en una situacion de entre medianeros, y casi la
mitad de la manzana corresponden a inmuebles de conservacion histo-
rica, condicion que sera usada en favor de las cualidades espaciales del
proyecto.

Ellugar se ha consolidado histéricamente como una zona residencial bo-
hemia, encontrandose en ella varios ejemplos de arquitectura residencial
moderna de gran calidad. En en el centro se reconocen dos polos residen-
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ciales, al poniente y oriente de la Plaza de Armas. El primero se caracteri-
za por concentrar las grandes torres habitacionales del triangulo, siendo
probablemente el sector mas invadido por los agentes inmobiliairios y
denso. El sector oriente, donde se encuentran los terrenos del proyecto,
se consolidé durante el modernismo como un sector exlcusivo de vivien-
das colectivas, de mediana altura, concentrando unvalioso legado de ar-
quitectura moderna.

SITUACION URBANA

Los terrenos se encuentran en una situacion muy favorable desde de
todos los puntos de vista. En primer lugar se encuentra en el limite de
dos barrios bien consolidados como lo es el “Centro Historico” y el barrio
Sta-Lucia. La calle Monjitas es el eje principal de conexion entre la Plaza
de Armas e importantes hitos como son el Museo de Bellas Artes, el ce-
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1 Museo Mackonal de Bellas Artes. (MMBA]
2. Museo de Arte Contemporanea (MAC)
3. Plaza Mulato Gil de Castro

Museo de Artes Visvakes (MAVI)

Musen Arqueclbgeco de Santiago (MAS)
4. Museo La Merced

5. Iglesia Convento De La Merced

6. lgiesia de ka Veracruz y casas contiguas
7. Cero Santa Lucia

B. Pargque Forestal

g. Posada Del Corregidor

10. Palacio Bruna y sus Jardines

13. Biblioteca Macsonal

12. bkglessa San Pedro

13. El Observatorio de Lastarria

14, Centro de Arte Alameda

15. Teatro Lastarria go

16. Cine Arte El Bidgrafo

17. Teatio kotus Sala La Comedsa

16, Teatro Municipal de Santiago

1g. |. Municipalidad de Santiago

o, Catedral de Santisgo

21, Museo de Santisgo

2, Inst ituta Cultural Banco Estado

3. Cinve UC

24 Centro Gabriela Mistral

Plano turistico actividades del secto
Fuente: Hostal Andes
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rro Santa Luciay el parque forestal. Ademas sobre este eje estan la lineas
de Metro Bellas-Artes y Plaza de Armas atrayendo importantes flujos de
gente. Por otra parte, el terreno tienen buen acceso a las principales vias
vehiculares como son Avenida Andrés Bellos y Santa Marfa.

Un aspecto muy importante en el sector, es la gran oferta cultural y de
ocio. Esto es un valor muy importante para optar a vivir en el centro, y
es en definitiva lo que caracteriza el barrio. Restoranes, museos, parques,
atractivos turisticos, hacen del lugar un potencial para la vivienda.

SITUACION HISTORICO-PATRIMONIAL

Histdricamente el sector ha tenido un caracter residencial dada su cerca-
nfa con la Plaza de Armas dénde ha concentrado desde siempre el poder
politico. Posteriormente, con la llegada del modernismo este barrio se
consolidad como un excelente lugar para vivir ya que ofrecia cierta dis-
tancia del caos del centro y contaba con atractivos naturales como el rio

mapocho, el cerro Santa Lucia y el Parque Forestal. En esta interaccion
entre el orden natural y el orden ortogonal de la ciudad, se genera una
tejido urbano diferente, con secciones triangulares, curvos e irregulares.
INMUEBLES DE CONSERVACION HISTORICA:

En la manzana se encuentran 4 edificios declarados I.C.H. Todos fueron
concebidos y usados como residencias. Actualmente tienen otro usos.
Ocupani1/3delamanzanaylaunicainterrupcion que existe entre ellos es
el vacio que ocupan las playas de estacionamientos. Esta condicion par-
ticular le otorga una condicion especial al terreno, ya que estos edificios
al estar protegidos patrimonialmente y rodeando el sitio le otorgan pro-
tecciéon a él también, vale decir, que no podran construir edificios nuevos,
salvo en el vacio que estoy llenado. Esto nos permitira liberar las vistas
del edificio sin el temor de ser “tapados” por una futura propuesta. Esta
condicion es determinante a lo hora de resolver el proyecto.
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Manzanay Edificios de Conservacion Historica
Elaboracion personal
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EDIFICIO 01(648)| Edificio Neoclasico Mac-lver / Monjitas
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Fachada Edificio Neoclasico Mac-ver
Fuente: Elaboracion personal

TIPO: Inmueble

DIRECCION: Monjitas 645 al 699 y Enrique Mac - Iver 501 al 545
SUP TERRENO (m2): 812

ARQUITECTO:

NORMATIVA PRCZona A

ANO CONSTRUCCION: 1945

N° PISOS: 7

SUP.EDIFICADA (m2): 16.002

ESTADO CONSERVACION: Bueno

PROPIETARIO: Servicio de Salud Metropolitano

ESTILO ARQUITECTONICO: Neoclasico

MATERIALIDAD PREDOMINANTE: Hormigon

COMPOSICION DE FACHADA: Fachada texturada, simétricay con leve
PRIMER PISO ACTUAL: Equipamiento

PISOS SUPERIORES ORIGINALES: Vivienda

PISOS SUPERIORES ACTUALES: Equipamiento

TIPOLOGIA EDIFICIO: Esquina
AGRUPAMIENTO: Continuo

TIPO DE CUBIERTA: Mixta

ALTURA EN METROS: 22
ANTEJARDIN: No

MATERIALIDAD TECHUMBRE: Zinc

OBSERVACIONES

ESTADO DE CONSEVACION ELEMENTO: Bueno
ESTADO DE CONSERVACION ENTORNO: Bueno
GRADO DE ALTERACION: Poco modificado
APTITUD PARA REHABILITACION: Equipamiento

PRESENCIA DE ELEMENTOS PATRIMONIALES: Inmueble de Conservacion

Historica
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EDIFICIO 02(073)| Galeria Fidel Angulo/Casa Inés de Puyo

DIRECCION: Monjitas 609 al 625, Miraflores 538 al 544

TIPO: Conjunto

ARQUITECTO: Emilio Jecquier

ANO RECEPCION FINAL: 1910

ESTADO CONSERVACION: Regular

N° PISOS: 3

SUP.EDIFICADA (m2): 16.002

SUP.CONSTRUIDA (m2): 3.035

DESTINO: Vivienda

PROPIETARIO: Sucesion Maria Puyo Leon

TENENCIA: Privada

ESTILO ARQUITECTONICO: Ecléctico con elementos de la corriente Art
Nouveau

MATERIALIDAD PREDOMINANTE: Adobe

COMPOSICION DE FACHADA: Fachada texturada y decorada, asimétrico y
con fuerte acentuacién de vanos.

Fachada Casa Inés de Puyo
Fuente: Elaboracién personal

El caserdn fue residencia de la familia Puyd, refugio y taller de artistas,
lugar paraunaradio, dos galerias y hoy también sitio para una escuela de
danza arabey uninstituto de disciplinas japonesas.

A comienzos del siglo XX, el doctor Luis Puy6 encargé a Emilio Jecquier,
el arquitecto mas popular de la época, la construccion de su vivienda fa-
miliar, en lo que en ese entonces era la periferia santiaguina. El autor del
Museo de Bellas Artes y la Bolsa de Comercio supervisé la que fue su Unica
obra habitacional, una inmensa edificacién neoclasica, que demord siete
afios en construirse.

Se trata de un edificio de tres niveles, con cien habitaciones, cuyos bal-
cones y corredores dan a patios interiores con palmeras y una fuente de
aguaen desuso.
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EDIFICIO 03(649)| Conjunto Ecléctico Miraflores
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Conjunto Ecléctico Miraflores
Fuente: Propia




“La arquitectura es para sabery recordar quiénes somos”
Sir Geoffrey Jellicoe
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3.7|VISION DE PATRIMONIO

Existe hoy dfa una consciencia muy fuerte - quizas como nunca antes
en Chile- alrededor de la necesidad de mantener a la disposicién de las
generaciones futuras el patrimonio cultural inmobiliario, pensado bajo
varias formas, de la decoracion de una fachada hasta el paisaje urbano
en su globalidad, con tal que sea de calidad. Este deber de memoria, de
conservacion de los vinculos con nuestra historiay origenes, se ha vuelto
crucial porla aceleracion de la historiay la incertidumbre de los tiempos
venideros.

¢El triunfo del patrimonio edificado sera capaz de resistir a la profunda
transformacién del espacio urbano que se anuncia?

La ciudad tiene que evolucionar, tiene que renovarse, devenir mas com-
pactay menos consumidora de espacios naturales y de energia primaria,
producir una conexion social en vez de dividirla. Pero bajo estas condicio-
nes de crecimiento es que se establece el conflicto con el patrimonio, que
bajo sus politicas de proteccion y la escasez de suelo urbano dificultan el
desarrollo de nueva arquitectura. Al respecto, lanueva arquitectura tiene
que ser capaz de desarrollarse sobre el respeto a la ciudad, sobre el respe-
to al patrimonio. Se tiene que encontrar un equilibrio entre lo construido,
la memoria de los lugares, y la nueva arquitectura. Siempre adaptandose
alas nuevas formas de habitar. Lo existente con lo nuevo tienen que ser
capaz de interactuar y apoyarse mutuamente para ayudar a la confor-
macion de la manzana, la construccion de la ciudad y el patrimonio del
futuro.



Edificio esquina Mosqueto-Santo Domingo
Arquitectos : Mario Perez de Arce, Fernan-
do Murtinho, Jorge Eguiguren
Fuente;Propia.




“El edificio residencial estd histéricamente ligado a la construccion de la ciudad. Uno a uno los edificios que arman el entramado de las calles, plazas
y parques, forma una gran construccion colectiva sumada a los monumentos, los edificios publicos y los accidentes geograficos.™

PROYECTOO4

1 Téllez, Andrés/Moling, Cristobal, “Residencias Modernas:Habitar colectivo en el centro de Santiago, 1930-1970”, Ed.U.Diego Portales,Santiago,2009.
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4.1|PROPUESTA ¢éCOMO HABITAR EL CENTRO HISTORICO DE SANTIAGO?

Sin duda que la pregunta planteada no tiene una respuesta Unica y mu-
cho menos absoluta, porlo que miintencién aes experimentar desde una
vision particular posibles aproximaciones a mejorar la calidad de vida en
el centro histdrico de Santiago. Para eso, y segun lainformacién presenta-
da en los capitulos anteriores, explicaré los diferentes procesos y valores
que busqué desarrollaren la propuesta en base a su contexto.

Objetivos
Generales

« Lapropuesta tiene por objetivo principal proponer una forma de ha-
bitar en el centro de santiago, una que ponga en valor las cualidades
espaciales del centro y que logre ofrecer un buen estandar de vida,
diferente a la ofertainmobiliaria actual Para esto es necesario enten-
der el contexto econémico, la normativa y como a través de la arqui-
tectura se pueden conjugar.

- Resolver a partir de la arquitectura la discontinuidad que generan
los vacios urbanos en la manzanas, buscando una integracion con la
arquitectura patrimonial existente . La propuesta busca ofrecer una
escalaacordea sucontexto. Entender que los vacios en la ciudad son
focos de deterioro, heridas del mercado del sueloy que su utilizacién
son claves para la renovacion y conservacion del centro historico.

Especificos
Desarrollar un proyecto que responda al mercado inmobiliario del sector,
pero con una propuesta de arquitectura pensada para el dar mayor cali-

dad devida al habitar urbano.

Proponer unasolucion arquitecténica a las problematica de entre media-
neros revalorizando la casa patio.
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4.2|IDEA DE PROYECTO

D La arquitectura es parte de un sistema mayor que la define, que al mismo

_ . Y tiempo esta definido por su arquitectura. En este caso el sistema mayor co-

' ;, L rresponde a la ciudad, la ciudad historica, que contiene las la leyes para el
- _A ordenamiento posterior.

v

T n
-

13

\

>

3 La ciudad ha sido el espacio publico por excelencia, es donde convergen
. todas las actividades humanas, como el caminar, socializar, intercambiar,
] recrearse, estudiar, comer, manifestarse, comprar, entre otras.
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Cuando la arquitectura se inserta en la ciudad establece Iimites entre lo pu-
blico y lo privado, entre el afuera y adentro. Esta distincion siempre se ha
hecho. Pero si retomamos la idea de la ciudad como un gran espacio pu-
blico el afuera y adentro se vuelve mas difuso. Por ejemplo, en el centro de
Santiago, la estricta trama urbana definida por su calles pareciera guiarnos
siempre en una direcciéon, pero en la medida que lo recorremos una serie
deinterrupciones enla continuidad de sus fachadas nos indican una nueva
alternativa a nuestro recorrido, uno que va por el interior de la manzanas,
S \ que la fragmentan y que nos ofrecen a través de sus galeria comerciales pe-

netrar alo mas profundo de la ciudad. En este momento el peatén que tenia
un objetivo fijo se transformaen un “fldneur™,yla ciudad en un bosque que
nos permite recorrerla aleatoriamente.

IS
=2
5}

' publico

, , Enestascondiciones el espacio publico(lacalle)se extiendeal interior de las
manzanas, lo atraviesa y le otorga una condicién publica a estos espacios
K ‘ que antes eran privados. Aqui radica uno de los valores mas interesantes del
l(v \ centro de Santiago que es la gradualidad en el traspaso de lo publico a lo
TR » =1 T privado y la transformacion de los limites entre el afuera y el adentro.
calle” "' 'manzand’

publico semi-publico: Entonces la idea es que el espacio publico (la calle) se extienda al interior

del edificio,ampliando el espectro publico y graduando el traspaso entre lo
publicoy la privado.

.

== m -

1 Hacer paseos “ala deriva”, sin rumbo fijoy como un paseante saboreando la ciudad,
fue una moda en Paris a mediados del siglo XIX. En esta época, el flaneur era el personaje que
caminaba con el fin de la experiencia, siendo un observador imparcial de todos los detalles
que ocurrian en la ciudad.




68/Memoria proyecto de titulo

4.3|[FORMA

La forma del proyecto nace gracias al entendimiento de multiples varia-
bles fundamentales para el confort de las residencias urbanas. Dentro
de los factores mas importantes a tener en cuenta en el habitar de San-
tiago centro son, el ruido, el confort visual, el tamafio de los espacios, y
la seguridad. Por otra parte, esta el impacto que genera el edificio en su
contexto, en como éste afecta su entornoy lo define, para ello, habra que
tener en consideracion la escala del edificio, el trabajo de las fachadas y
el aporte que pueda ser para la morfologia del centro. En este sentido,
la forma busca responder a todas estas variables, teniendo en cuenta el
factor economico.

Una de las primeras condiciones que caracterizan el terreno, es que se
encuentra entre medianeros. Esta situaciéon nos obliga, en cierto modo,
a generar patios que nos distancien de los medianeros con el fin de te-
ner vanos(ventanas). La hyperdensidad del centro, ha llevado al enfrenta-
miento de edificios con otros, sacrificando completamente la privacidad
y lasvistas. Bajo estas condiciones el edificios busca ser mas introvertido
y desarrollarse hacia el interior.

Bajo esta logica de crecer hacia el interior y de abrir la manzana, se pre-
senta como referente la casa colonial chilena. Esta vivienda fue y es ca-
racteristica de gran parte de las ciudades hispanoamericanas y en santia-
gocomo en otras localidades su presencia aun persiste. Las caracteristica
que ladefineny que me parecen interesantes a rescatar en mi propuesta
son las siguientes:

1- La presencia de uno o multiples patios que ordenan en torno a €l los
diferentes recintos. La distribucion a éstos se da por pasillos que abrazan

a esta patio. El vacio se vuelve preponderante.

2- El zaguan, otra caracteristica importante, es el espacio intermediario

1 Se hace una analogia con el crecimiento de Stgo. De desarrollarse hacia el inte-
riory no hacia la periferia.

-

ELQUEMR TI®Y Coricis PRORE
EPIEIC0 DR Lyis DE VALDIVIA
DEE A0 LW 289 HTEREND
IR A RRO . + ANGOSTO ¥ LARGO.

Posibilidades de agrupacion en situaciones entre medianeros.
Fuente: Elaboracién propia
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Tipologias de viviendas colectivas
Centro de Santiago.
Fuente: Elaboracién propia
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entre el exterior y el interior y entre los diferente patios de las casas. En
general es un vestibulo abierto, pero techado, el cual al tener sus puertas
abiertas nos conecta visual y fisicamente con el patio interior. Retoman-
dolaidea de proyecto, esto permitiriaampliar el espectro de lo publico al
interior de las manzanas, relacionandose con el sistema de galerfas que
penetran la manzana.

Los patios toman nuevos significados, que tiene en el ideal de la vivienda
para los chilenos. El patio, explicaria en cierto modo la expansion de la
ciudad, la busqueda del ideal de la casa con patio en terrenos mas acce-
sibles que los del centro. Entonces con esta idea de la casa colonial se
puede establecer unarelacion conlacasacon patio, unarelacion espacial
gue consistirfa la extension de la vista a unjardin, de uso comun.

Bajo esta logica es que se desarrollara el proyecto :

1-Poner en valor la espacialidad interior de las manzanas, proyectando el
espacio publico(calle)al interior del proyecto, con una placa de programa
para el ocio que acoja estas las actividades del flaneur (pasante).

2- Trabajar la gradualidad en la transicion entre lo publico y lo privado,
por medio del programa, patios y zaguanes.

3-Entregar espacios con vegetacion tanto paralos habitantes del edificio
como los peatones. Al mismo asociar la vegetacion como un plus carente
ensantiagoy que aportaenormente en la calidad devida de las personas.
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Casa colonial urbana, Casa de Velasco.

Foto:lgnacio Gonzalez
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Planta general proyecto
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PREDIO COLINDANTE A INMUEBLE DE CONSERVACION HISTORICA

Este predio se emplaza en la Zona Ay en el Sector Especial As, del Plan
Regulador Comunal de Santiago y rigen para él normas establecidas en
los Articulos 27 y 30 de la Ordenanza Local.

Extracto del Articulo 27 de la Ordenanza Local (ver articulo completo)

1) Normas especificas para predios colindantes a Inmuebles de Conserva-
cion Historica: Las nuevas edificaciones en predios colindantes a un In-
mueble de Conservacion Histérica, deberan mantener |la altura de dicho
inmueble, en una franja de 6 metros de profundidad. Esto a fin de generar
una envolvente de la misma altura del inmueble que origina esta restric-
cion. En el resto del o de los predios colindantes se permitira sobrepasar
hastaen 6 metroslaalturadelinmueble que genera esta restriccion, siem-
pre y cuando no se sobrepase la altura establecida para la zona o sector.
Para el caso de predios colindantes que al dejar la franja de 6 metros de
profundidad ocupe mas del 50% de su frente predial, deberd ampliar estas
condiciones a la totalidad del predio.

Esto seglin esquema adjunto:

En el caso que la nueva edificacion, colinde con mas de un inmueble de-
clarado de Conservacién Histoérica, la exigencia de altura estara deter-
minada por el inmueble de menor altura. Para efectos de determinar la
altura de un Inmueble de Conservacion Historica, no se considerara los
torreones, cipulas, campanarios y/u otros elementos similares. Los pro-
yectos de obra nueva que se realicen en predios colindantes a Inmuebles
de Conservacion Historica, deberan supeditar el tratamiento de fachada
alasdedichoinmueble, esto sera calificado por la Direccién de Obras Mu-
nicipales en cada caso.

ORDENANZA LOCAL SANTIAGO

ARTICULO 11 Retranqueo:
Para el sistema de agrupamiento continuo, se permitira el retranqueo

hasta una altura de gm, a excepcion de las edificaciones que opten por la
altura minima establecidas en la zona o sector, en los cuales se permitira
el retranqueo hasta una altura de 6m. Este retranqueo serd equivalente
como maximo al 35% del largo total de la fachada, generando tramos no
superiores al 50% de dicho porcentaje. El espacio libre resultante no po-
dra destinarse a estacionamiento. En el caso de contemplar cierro, este
debera ser100% transparente. Se exceptlan las zonas o sectores que con-
tengan otras disposiciones respecto del retranqueo.

ARTICULO 13

Area libre de uso comun, en edificios colectivos de vivienda: En los edifi-
cios colectivos que contengan viviendas se requerira un area libre comun
equivalente a 1m2, por cada ym2 de drea Util construida. Para efectos de
dicho calculo se consideraran las siguientes areas: la superficie no ocupa-
da por construcciones, las terrazas o balcones de uso comun a cualquier
nivel y el 50% de los estacionamientos no cubiertos a nivel natural del
terreno. No se considerara para este calculo las terrazasy balcones de uso
exclusivo, los estacionamientos cubiertos abiertos y los estacionamien-
tos subterraneos.

0.G.U.C.

“Edificacion continua”: la emplazada a partir de los deslindes laterales
opuestos o concurrentes de un mismo predio y ocupando todo el fren-
te de éste, manteniendo un mismo plano de fachada con la edificacién
colindante y con la altura que establece el instrumento de planificacién
territorial.
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Normativa aplicada a terreno
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Area total terreno fusionado:
1578 m2

Coeficiente maximo de ocupacién
del suelo:

0.7 para vivienda y/o estableci-
mientos de educacion superior, 1.0
para otros usos, hasta una altura
maxima de 9m y 0.7 para pisos su-
periores, sobre los 9gm de altura.

C.M.0.S.--> 1578 X 0.7 = 1104.6m?2

P 0’,
< <

Coeficiente maximo de constructi-
bilidad para uso vivienda:

7,2,aexcepcion de los proyectos en
que se contemple fusion predial en

que serd de 5,53.

C.M.C--> 1578%5.53 = 8726.34 m2
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<

Maxima constructibilidad luego de
aplicar la normativa de Inmuebles
de Conservacion Histoérica.

7,2, aexcepcion de los proyectos en
que se contemple fusion predial en
que sera de 5,53.

Elinmueble de conservacion histo-
rica de menor altura determina la
restriccion. En este caso es la Casa
Inés Puyo, con unaalturade 15mts.

C.M.C. Resultante->7415.12 m2



76|Memoria proyecto de titulo

4.5|USUARIO|PROGRAMA

USUARIO

Segun el estudio precedente de la oferta inmobiliaria en Santiago, el
usuario objetivo seran los grupos familiares pequefios, personas solas,
parejas sin hijos y familias de hasta 2 hijos. Este Ultimo grupo, representa
los departamentos de 3 habitaciones que si bien en los Ultimos afios ha
disminuido su importancia en el mercado inmobiliario de la zona repre-
sentaaun grupo de gente que quiere establecerse en el centroy generar
arraigo. Es por eso la importancia que tiene de conservar a este grupo de
habitantes, que no son de caracter rotativo.

Dado el alto valor del suelo condicionado por la buena ubicacién del te-
rrenoy las restricciones de alturas impuestas por la normativa en protec-
ciondelosinmuebles de conservacion historica, el edificio esta dirigido a
usuarios del grupo c2-c1. Al mismo tiempo, este usuario ademas de privi-
legiar la buena conectividad del centro, la cercanfa al trabajo, entre otras,

Persona o profesional joven que inicia su vida indepen-

diente
Fuente: Elaboracién propia

[ $1¥)

valora el sector y el tipo de vida que se ahi se desarrolla. Es por eso que
son usuarios que optan porvivir ahi por el acceso ala cultura, el ocioy las
actividades recreativas que se desarrollan.

Por otra parte, el edificio considera programa para el uso publico, por lo
que su usuario también es el flaneur, el oficinista, y los turistas del sector.

PROGRAMA

Condicionado por el altovalor del terreno 50 uf m2, se hace indispensable
para larentabilidad del proyecto generar una propuesta de arquitectura
que aporte a la plusvalia del edificio, haciéndolo atractivo para su con-
sumo,ademas pensar en otro programa que aporte a costear el edificio.

Enelaccesose considera una placa comercial de tipo gastronémico, con
el fin de aportar nuevas situaciones urbanas, del tipo pasajes y galerias

Parejas que comienzan su vida independiente, pa-
reja de adultos cuya descendencia ya ha abando-

nado el hogar.
Fuente: Elaboracién propia

Familia estandar, uno o dos hijos que bus-

canarraigo.
Fuente: Elaboracion propia




pero mas enfocado al estar y no al traspaso. Este comercio se presenta
como una actividad mas para el flaneur (paseante), al mismo tiempo que
aporta ala conformacioén de la calle.

En cuanto a los departamentos, éstos seran de uno, dos y tres dormito-
rios. La primera linea de departamentos seran duplex, con el objetivo de
distanciar el primer piso del area comercial y tener mejor asoleamiento.
Elresto de los departamento seran de un nivel El total de unidades cons-
truidas es de 60. El promedio de tamafio de departamento segln tipo son
los siguientes:

Tipo A 42m2: departamento de 1 dormitorio, 1 bafio y terraza.
Tipo B 69 m2: departamento de 2 dormitorios, 2 bafios y terraza.
Tipo C95: departamento de 3 dormitorios, 2 0 3 bafios y terraza.

Por estar localizado en un area central, provista de equipamiento, comer-

Area comercio Area depto Tipo A
total=568.7 m2
Area hall A-B

total=111.9 m2

Area circulaciones
piso 2= 164.8m2
piso 4= 179.2m2
piso 5= 179.2m2

total=1326.1 m2

piso 6= 70.9m2 Area est. bicicletas
piso 6= 70.9m2 total=49.7 m2
total=958.2 m2 ATT=730.3

32unidades, prom. 41.5m2 total
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cio y servicios de buen nivel, se plantea el edificio con las drea comunes
reducidas al minimo: los programas como gimnasios, salas de eventos,
fueron suprimidos, a diferencia del estandar impuesto en la ciudad para
este tipo de proyectos. Seasume como espacio colectivo la ciudad, con su
parquesy actividades callejeras.

Las cubiertas son habitables, son consideradas como areas verdes de uso
comun para los habitantes del edificio. En una de las cubiertas se plan-
tea un sistema de jardin con huertos de uso compartido y en la cubierta
mas alta una psicina y un quincho asociado. Estos espacios “verdes” se
plantean como un forma aumentar la plusvalia del edificio, teniendo en
cuenta las escasez de areas verdes en el centro, la liberacién de las vistas
en un espacio de uso comun, ademas del ahorro energético que genera
gracias asus propiedades de aislacion térmicay control y/o recuperacion
de las aguas lluvias.

Area depto Tipo B
20 unidades, prom. 68.5m2 total
total=1370.6 m2
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Superficies programa por piso
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Esquemas estrategias de disefio

Situal actual + Fusién de terrenos
Fuente: Elaboracién propia.

Volumen tedrico segun altura ICH y normativa aplicada
Fuente: Elaboracién propia.
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Situacion entre medianeros. Las opciones para resolver este problema
son por medio del retranqueo de su perimetro o con la construccion
de patios.

Fuente: Elaboracién propia.

Liberacion del corazon del edificio, creando un patio comun. Con
esto se orientan las vistas al interior, inmortalizando el espacio. Al
retranquearse no se puede controlar las vistas frente a lo que pasa en
el terreno de al lado.

Fuente: Elaboracion propia.
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Seretranquea el volumen norte hacia el interior. La intencion es de li-
berarlas vistas de estos departamentos. En el predio colindante existe

un jardin de un ICH por lo que su conservacion sin edificios es segura.
Fuente: Elaboracién propia.

Volumen resultante. Se levanta el volumen poniente con tal de aprove-
char al maximo posible la constructibilidad.
Fuente: Elaboracién propia.
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Vista desde el norte
Fuente: Elaboracion propia.
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4.6|GESTION | RENTABILIDAD

El proyecto se haria a través de un encargo directo, por alguna em-
presa inmobiliaria, quién como institucién privada financiaria la
compra de los terrenos y la construccion del edificio. El precio del
terreno esta evaluado en sou uf/m2, por lo que la inversion inicial
serfa de 78900 UF. Luego de estimar los m2 construidos y el valor se
la construccion, el precio total de la inversion seria de 198492 UF
aprox.

Para efecto de los calculos se usaron los siguientes valores:

*Se considera unvalor de 47uf m2 por departamento, promedio de-
rivado del estudio de la oferta inmobiliaria del sector.

* Estacionamientos 32 uf m2

*Bodegas 11 uf m2

Segun los calculos efectuados la inversion estaria recuperada con
las siguientes utilidades:

TOTAL GANANCIAS (UF) 28849.2

Las ganancias obtenidas son del 15% aproximado. Desconozco los
valores que representan una buena inversién. Pero lo que si esta
claro eslaviabilidad del proyecto. Quizas mas caro que la oferta cir-
cundante, pero con valores cualitativos mayores, que lo representa
-para mi- la mejor inversion.

PISO 7
Superficie construida
526.9M2

PISO 6
Superficie construida
420.3M2

PISO 2-5
Superficie construida
1007.7M2 X 4 = 4030.8M2

PISO 1
Superficie construida
919.3M2

SUBTERRANEO 1-2
Superficie construida
1577.6M2 X 2 =3155.2
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Superficie terreno m2 Valor uf/m2 suelo Precio (Uf)

1578 50 78900
Valor Uf/m2
Superficie Total Construida construccién

piso 1-7 (m2) vivienda Precio (Uf)

58071 16| 94352

Valor uf/m2

Superficie Total Construida construccion

Subterraneo 1 -2 (m2)

Subterraneo

Precio (Uf)

25240

TOTAL INVERSION

198492

Superficies vendibles Unidades Sup.Promedio m2 Valor uf/m2 Valor unidad (uf) totales m2 Vendible (Uf)

Depto. Tipo A 32 42 47 1974 1344 63168
Depto. Tipo B 20 69 47 3243 1370,6 64418,2
Depto. Tipo C 7 95 47 4465 665 31255
Locales Comerciales 3 190 75 14250 570 42750
Estacionamientos 50 13 35 455 650 22750
Bodegas 50 5 12 60 250 3000
TOTAL RECUPERACION 48496 227341,2
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4.7|ARQUITECTURA

Monjitas con Miraflores
Fuente: Elaboracién propia.
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Fachada survista de la calle Ayacucho
Fuente: Elaboracion propia.
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Vista Interior del patio
Fuente: Elaboracion propia.
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TIPOLOGIAS DE DEPARTAMENTOS
Duplex 01-04, Simples 05-07
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5.1/PROCESO

En este capitulo haré una sintesis de como fueron los comienzos de la
investigacion, los primeros pasos para llegar al proyecto. El proceso, al
igual que muchos proyectos, no tiene un orden lineal, y su resultado es
la mezcla de todas esas ideas. Gran parte de este proceso estuvo en la
investigacion acerca de como la presencia de un edificio afecta a nuestra
percepcion escalar del espacio, partiendo de la idea que existe un “pro-
blema de escala” con respecto a los edificios que se han construido en el
centro de Santiago, ¢cuando un edificio tiene problemas de escala? ¢Cual
es la buena o la mala? ¢Se remite simplemente a un problema de propor-
ciones? Preguntas que quizas no podré responder pero que si ocuparon

gran parte de esta investigacion.

01| LA ESCALA

La escala en la arquitectura ha encontrado a lo largo de Ia historia dife-
rentes explicaciones, pero muchas de ellas siempre han terminado por re-
ferirlaasu geometriayalaproporciones. Al respecto, un cubode 2 x2 mts
y uno de 200 x 200 mts es de igual geometria y proporcion en un espacio
matematico indeterminado. Pero si el cubo de 200 x 200 mts lo pusiéra-
mos en centro de Santiago diriamos -probablemente- que aquello tienen
un problema de escala. Podriamos decir entonces que la escala tiene una
relacion directa con su contextoy, por ende, con nosotros su habitantes.

Entérminos del cdmoreconocer laescalaenlaarquitecturaes donde em-
piezan los “problemas” ya es que probablemente la cualidad mas abstrac-
tadelaarquitectura, pero que al mismo tiempo la unificay le da sentido a
sus “medidas” Pero para poder reconocerla, se hace necesario definir que
es lo que se entendera como escala. Entonces la definicion de escala con
la cual trabajaré durante este proyecto serd la siguiente:

Expresionformal delasintencionesde las medidasenlaarquitectura, que
al ser filtradas por los mecanismo de la percepcion transforman las medi-
das en cualidades. Estas cualidades denotan un sentido de pertenencia,
de reconocimiento, de dominio y identidad de un determinado lugar.

Bajo esta definicion la escala afecta el espacio y lo determina, condicio-
nando las sensaciones de los perceptores. Estas sensaciones son provo-
cadas por el objeto construido, que en sus relaciones geométricas, en el
uso de sus materiales y técnicas, la forma en la que nos aproximamos,
entre otras; determinan laimagen mental que registramos de un lugar, su
contextoy su arquitectura.

Los aspectosde unaobradearquitectura que afectan nuestra percepcion
del espacio son muchos, por lo que me concentraré en algunos de ellos
y los caracterizaré con el objetivo de reconocer como pueden afectar la
escala para posteriormente disefiar bajo estos criterios.

1- DOMINIO VISUAL

Una de las caracteristicas de la arquitectura es su condicion tridimensio-
nal, la que nos permite recorrer el edificio para tener un dominio visual y
entendimiento de él. Para poder tener un domino visual tendremos que
incluir el término “distancia”, ya que nos permitira obtener el campo vi-
sual de observacion. En este sentido, se pueden establecer relaciones en-
tre la distancia del observadory la altura del edificio.

cCuanto espacio libre alrededor de un edificio es necesario para su ade-
cuada apreciacion? Como decia BLUMENFELD, “el angulo 6ptimo de vi-
sién es aquel que nos permite percibir la totalidad del objeto enfrentado;
dado por la distancia o relacién (con lo observado) que determinaria una
escala eficiente”.

Entonces, para percibir el objeto en su totalidad la distancia necesaria en-
tre el perceptory el objeto es de 1/1 (altura objeto = distancia perceptor).
Pero a estadistancia no podemos entender al edificio en su contexto, por
lo que tendriamos que alejarnos en la relacion 1/2.

Por ejemplo, La Catedral de Notre Dame de Paris tiene una explanada




frente ella donde su largo maximo es casi el equivalente al doble de la
alturadelastorres que son 69 mts. Este espacio no corresponde a la plaza
original, ya que era mas pequefia. Con la relacion de distancia 1/2 enten-
demos al edificio con su contexto yenlai/1podemosentenderal edificio
porsisolo llegando a los detalles.

Esta relaciones entre altura y distancia del perceptor nos indican cuales
podrian ser las alturas ideales segun la estructura urbana existente. En
New York y Paris las calles y los edificios determinan sus anchos y altos
respectivos causando sensacién dearmoniay equilibrio. En cambio, algu-
nos de los nuevos edificios de Santiago no estan acordes a la estructura
urbana existente y generan problemas escalares.

2- POROSIDAD,LISURA,ESCALA.

Segln sean lasintenciones del arquitecto, existen varias expresiones for-
males que pueden influiren la percepcion de las dimensiones de un edifi-
cio, pudiendo cambiar su escalg, evidenciarla o hacerla dispersa.

El trabajo formal de fachadas, como se muestra a continuacion, puede
transformar el “tamafio” del objeto observado. En el primer caso vemos la
propuesta de Jean Nouvel para el concurso de re-ordenamiento del Foro
de Les Halles en Paris,dénde propone un prisma que evita todareferencia
escalar, “al no acusar niveles ni ningtn elemento de convencional identi-
ficacion. Su piel es un agregado plastico donde se diluye cualquier rasgo
en beneficio del efecto escultorico. En un espacio llano pero habituado
para él, busca que la gran escala del prisma no entregue claves de compa-
racion y que no se establezca ninguna relacion visual con la Iglesia-en lo
que su prisma saldria desfavorecido y empequefiecido-, volviéndose ha-
ciasimismo y condensdndose con una expresion propia en que lo escalar
en élya partir de él resulta indescifrable”

En el caso del Simmons Hall de Steven Holl, el arquitecto compone la fa-
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chada bajo el concepto de “Porosidad” donde el la modulaciény el tamafio
de las ventanas son los poros por donde el edificio se regula (luz y ventila-
cion). Pero destinar tres ventanas por piso (60 x 60 cms.) Su piel nos entrega
una percepcion escalar diferente, ya que se asocia una ventana por nivel,
cambiando el “tamafio” perceptual del objeto. Los cinco grandes vacios
acentuan aquella monumentalidad.

Enambos casos larugosidad y porosidad confunden la percepcion del ob-
jeto cambiando su escala visual.

Al contrario de lo recién mencionado, algunos edificios que no presentan
estas condiciones también tienden a la confusion, ya que la ausencia de
aquellos elementos de referencia hacen mas complejo el dimensionamien-
to del edificio.

Por ejemplo el edificio de extensién del Museo de Arte de Denver de D.Li-
beskind al casi no tener elementos de referencia, que a diferencia del pro-
yecto de Nouvel los hace desaparecer por la lisura de expresion, y sumado
su geometria(que se hablara mas adelante) contra-dice las escalas existen-
tesinstaurando unanueva.

3- Materia|Color

El diferente uso de materiales y colores en la arquitectura toman mucha
potencia en la percepcion que tenemos de ellos. El uso de los colores, por
ejemplo, pueden generar mayor o menor atraccion de nuestra vista segun
sealaintencion. Enlos ejemplos que estan abajo, el rojo toma mas presen-
cia que lo otros y es porque es el color que mas rapidamente captamos (
Sistema visual) y ademas genera un contraste con su contorno. Al mismo
tiempo los colores que tienden al negro tienden a hacerse mas pequefiosy
los que tienden al blanco mas grandes.

Encuantolos materiales estosestan muy relacionados conlos colores, pero
ellos son capaces de entregar diferentes rugosidades los que les confiere




la capacidad de reflejar mas o menos luz seglin sea el caso. En la imagen
del edificio Metlife sus materias, vidrio y alucobond, son muy reflectantes
por lo que el edificio tiende a diluirse con el cielo. A su vez se transforma
segln los horariosy calidez del dia. Esta situacién hacen que su presencia
sea percibida menos fuertemente que los edificos que lo rodean casi des-
apareciendo del cuadro visual.

Lo mismo ocurre en el edificio de oficinas que se ubica a un costado de la
Catedral y de Correos de Chile, en torno a la Plaza de Armas. La dificultad
de ese proyecto es sin duda instalarse en un lugar histérico sin competir
consu presenciaante aquellos monumentos historicos. La geometriay el
uso de muro cortina funcionan como espejos a los monumentos, entre-
gando reflejos de ellos en otras perspectivas. El edificio se fusiona con los
colores del cielo, quitando casi por completo su presencia durante el dia
hasta desaparecer por la noche.

Segun sean las intenciones de las propuesta es interesante ver como los
materiales pueden ayudar a aumentar o disminuir su presencia, llamar la
atencion, ‘molestar’. Enlasimagenes de abajo se pintd de un diferente co-
lor el edificio del Metlife para ver que es lo que sucedia. El hacerlo opaco
su presencia es mas fuerte a cuando era reflectante

4- Geometria

Otro aspecto importante en la percepcién de la escala es sin duda su geo-
metria. Su expresion, ya sean sus contornos, vanos, quiebres, division ver-
tical y horizontal, nos entregan informacion de sus medidas y podemos
hacer un registro mental de sus dimensiones. Pero no sucede lo mismo
con todas las geometrias. Pareciera ser que se nos hace mas facil recono-
cer, medir geometrias de orden ortogonal que tienen una clara expresion
de sus aristas, a diferencia de las formas curvas dénde no las hay. Esto se
debe -quizas- a que desde que nacemos nos relacionamos con formas y
espacios ortogonales.

Habitar colectivo urbano|10s

Al mismo tiempo existe una necesidad de controlar visualmente el objeto
para poder medirlo, registrarlo, y su expresion geométrica es clave. En ge-
neral las formas ortogonales nos entregan puntos de referencia visuales
donde la vista se puede posary registrar. En cambio, el caracter continuo
de la curva hace muy dificil su registro visual ya que la vista no encuentra
reposo.

Enel MUSEO DE ORDOS realizado porlaoficina MAD, donde la gran dificul-
tad fue de proyectar un edificio en la incertidumbre, sobre la una trama
urbana inexistente y sin referencias urbanas. De la explicacion del pro-
yecto se puede entender laintencion de hacer un proyecto “sin escala”.

“(.)El disefio del museo fue concebido como una reaccién a este no plan
de la ciudad. Toma la forma de un elemento compacto de la naturaleza,
irregular e informe, en contraste con la estricta geometria del plan direc-
tor. La estructura estd envuelta por piezas de metal pulido para que los
reflejos y los brillos del caparazdn del museo ayuden a disolver su forma
en el entorno previsto.

(..)Concibié una concha futurista para proteger el legado cultural e histo-
rico de la region y protegerse de la indeterminacion de la nueva ciudad.
Encapsulado por una fachada sinuosa, el museo se encuentra localizado
sobre una colina con muy poca altura pero la suficiente para destacar en
la inmensa llanura que lo rodea. Un hito al fin y al cabo en el desierto y
ahora uno delos lugares favoritos de reunion para los nifios y las familias
de Ordos.”
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02| ELECCION DE TERRENO N°1

En la paralelo a lainvestigacion de la escala, empecé a buscar posibilida-
des de terreno para llevar a cabo la propuesta. El resultado de esa bus-
gueda culmina en un terreno de geometria compleja, un triangulo. La
eleccion de este primer terreno respondia al interés de desarrollar una
propuesta en ondese\ experimentdra con el manejo esc desde las

B2 : Z
z&"  CERRO SANTA F-

perspectivas, proporciones, y la posibilidad de regenerar el tejido urbano.
El terreno escogido para eso fue el triangulo que se genera en las calles
21 de Mayo y Diagonal de Cervantes. Su condicion triangular frente a la
trama ortogonal ofrecia interesantes vistas y se consolida como uno de
los ejes principales de conexion entre Recoleta y Santiago. Finalmente el
terreno fue descartado porque las ideas con respecto a que hacer con el
tema de la escala se hacfa mas difuso. De esta propuesta surgen algunas
ideas de proyecto que no llegaron a desarrollarse dada la falta de funda-
mentos en laeleccion del terrenoy en lacomplejidad del mismo (vivienda
en triangulo).




Luego de seguirinvestigando se llega laidea de intervenir en los espacios
vacios de la ciudad. En esa busqueda de terreno se hace el catastro de
todos los sitios disponibles del centro historico de Santiago. A partir de
estas ideas es que la investigaciéon empieza a tomar una direccién mas
clara. A continuacion de se presentan algunas maquetas y parte de las
correcciones, para reconocer la evolucién del proyecto. De las primeras
propuestas que se hicieron el proyecto de definia como un edificio mixto,
que contenfa programa de comercio, oficia y vivienda. La propuesta va

“CASA PATIO”

[tipologia colonial de la vivienda chilena

“CASA CON PATIO”

lideal de vivienda (chilenos)
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evolucionando segun las diferentes correcciones y comisiones. La forma
varia levemente segln los cambios en el interior de los departamentos y
esto se expresaen lafachadas. Esta etapa es mas compositiva y de explora-
cion del ordenamiento de las plantas.

VISTA GENERAL
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