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La rehabilitacion como herramienta

para intervenir en la arquitectura y en los
sectores  patrimoniales  consolidados,
como son las zonas de conservaciones
historica, constituye una accion totalmente
valida, a fin de incorporar nuevos valores y
re-destinar las edificaciones, de acuerdo a
las necesidades basicas de la ciudad y sus
habitantes.
Hoy en dia la rehabilitacion ha logrado
insertarse en el mercado inmobiliario de
manera incipiente, logrando constituirse en
una tendencia muy cotizada y respaldada
por politicas publicas que fomentan su
proyeccion.

Chile posee un extenso campo donde
se ve reflejada esta tendencia, debido
principalmente al fenomeno de expansion
urbana que afecta a sus ciudades en
donde las edificaciones muchas veces se

INTRODUCCION

ven obligadas en cambiar su destino para
mejorar la calidad de vida de sus habitantes

Valparaiso es una ciudad no ajena a esta
realidad, donde la rehabilitacion de las
edificaciones tiene un potencial gracias a
la calidad de su arquitectura que incluye la
influencia de inmigrantes extranjeros que
alguna vez habitaron la ciudad.

La investigacion plantea un nuevo destino
para las edificaciones, posibilitando la
regeneracion urbana desde un punto
de vista sustentable de valor patrimonial
tomando en consideracion dos grandes
actividades economicas de la ciudad,
como lo es el turismo internacional y la
marca consolidada “Valparaiso ciudad
universitaria”

La ciudad, en su calidad de ciudad
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Patrimonio de la Humanidad, necesita
diversificar las iniciativas inmobiliarias en
atencion a la multiplicidad de fenomenos
asociados a la demanda de residencia, de
una manera mas sensible con su condicion
Patrimonial, identificando oportunidades
inmobiliarias que pudieran converger en la
valoracion de esta posicion.

En concordancia con estas ideas se
pretende exponer la problematica que
existe en la residencia estudiantil actual
y renovacion urbana de la ciudad y por
consiguiente plantear una propuesta a
traves de la rehabilitacion patrimonial que
contribuya a la reactivacion programatica
de un lugar determinado que sintonice con
los valores de lo existente.
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El estar viviendo mas de tres
décadas en el puerto de Valparaiso, genera
cuestionamientos inevitables al momento
ver como evoluciona la ciudad en terminos
de desarrollo urbano, econdémico vy
demografico. La condicion de Valparaiso
como ciudad turistica y universitaria,
genera permanentemente una poblacion
flotante y por consiguiente también se crea
un mercado inmobiliario que da cabida a la
necesidad de residir.

Por un lado, existe una amplia gama
de residencias que albergan la mayor
parte del turismo extranjero, lo que ha
traido como consecuencia, un desarrollo
inmobiliario hacia la rehabilitacion en
edificaciones existentes, hacia un producto
definido, como lo son los hoteles boutique.
Por otro lado tenemos a un volumen
de estudiantes que también demandan
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lugares para residir, pero que se han ido
adaptando a espacios que solo cumplen
sus necesidades basicas y la mayoria de
las veces carecen de equipamiento .

En mi experiencia como habitante vy
estudiante de pregrado de la ciudad, tuve
la oportunidad de identificar las carencias,
indefiniciones y ambiguedades en el habitar,
debido principalmente a que no existe un
disenoqueacojalasverdaderasnecesidades
de este segmento, trayendo como principal
consecuencia y problematica que el usuario
se acomode al inmueble.

Por tal motivo considero que es el
momento que estas dependencias sean
consideradas como un real problema de
disenoy se situen a la altura de una ciudad
universitaria, talcomo lo hizo elmercado de
residencias temporales de escala media,
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hace algun tiempo con el hacimiento de los
hoteles boutique en la ciudad, un producto
inmobiliario que hoy esta en lo mas alto de
la industria hotelera local.

Hoy en dia el quehacer del arquitecto se ha
expandido hacia un rol mas matizado, no
solo vinculado al diseno arquitectonico y la
construccion sino alambito de la gestion de
proyectos tanto publicos como privados. En
mi condicion de arquitecto independiente
he logrado identificar oportunidades de
desarrollo profesional ligado a intereses
disciplinares y a una escala conectada con
la con las necesidades de entorno urbano
y social.

De esta manera con miempresay en relacion
a los conocimientos adquiridos en este
magister busco materializar el tema de tesis
mediante un proyecto de rehabilitacion.
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CAPITULO 1
ANTECEDENTES




Valparaiso fue el puerto de entrada a Santi-
ago, ciudad de la que dependia, y su com-
ercio se establecio casi exclusivamente con
el puerto de Callao en el centro - ceste de
Peru. La llegada de la Independenciay la lib-
ertad de comercio, permitio el comienzo de
una expansion econdmica sostenida. Este
fenomeno se vio reflejado en el aumento
de la poblacion portena: de 5000 habitantes
contabilizados en 1810, aumento considera-
blemente a 40.000 en 1842. Entre estos se in-
cluian inmigrantes extranjeros atraidos por la
posibilidad de comercio con las nuevas repu-
blicas de América y hombres jovenes, que
se desplazaban hacia el puerto, en busca de
oportunidades.

El hecho de que los extranjeros se radicaran
en la ciudad, le dio un peculiar desarrollo a la
comuna, otorgandole fama de ciudad bohe-
mia y cosmopolita, con una prolifica actividad
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ANTECEDENTES

culturaly artistica. Conforme acontecio el de-
sarrollo del siglo XX, la ciudad fue equipada
con importantes universidades tradicionales
acompanando en sus primeras decadas un
auge economico que le significo ser objeto
de sucesivas migraciones, cuyos protagonis-
tas que se ubicaron espontaneamente en los
cerros en donde se concentro la mayor den-
sidad poblacional de la comuna,

Consideraciones historicas

En la primera mitad del siglo diecinueve,
Valparaiso se transformo en la ciudad mas
dinamica de Chile, aumentando su poblacion
casi tres veces en sesenta anos. El puerto
paso a ser la segunda ciudad, en términos
demograficos, mas grande del pais y el prin-
cipal centro econémico , ademas de ser el
puerto mas importante del Pacifico Sur. Du-
rante el periodo de la Republica, se aprecio
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un creciente aumento de la planta urbana, la
cual, a fines del siglo diecinueve, sobrepaso
los limites naturales lo que trajo como con-
secuencia una inminente expansion hacia los
cerros de Valparaiso.

La influencia de los extranjeros continud
Alemanes, Ingleses, Holandeses, Italianos
y Franceses practicamente se tomaron la
ciudad y producto de aquello comenzaron
a incidir directamente en el impulso social,
cultural y sobretodo en el ambito de la con-
struccion, lo cual se vio reflejado en su arqui-
tecturay en el desarrollo urbano de la ciudad,
la construccion de cientos de escaleras pea-
tonales y la instalacion de decenas de ascen-
sores eléctricos a partir del ano 1883 dieron
muestra de aquello. En el ambito residencial,
aparecen nuevos sistemas constructivos, las
viviendas comenzaron a construirse de dosy
tres pisos dejando de manifiesto el estilo eu-
ropeo, en su ornamentacion, materialidades
e imagen de los inmuebles.

Acomienzos delsiglo veinte, Valparaiso se en-
contraba en su apogeo logrando constituirse
en un centro comercial, financiero, residencial
y de servicios para los buques procedentes
de diversas latitudes y para sus tripulantes.
Consigo también surgen las primeras casas

de estudios destinadas a la educacion supe-
rior, las cuales despertaron un gran interes en
el entorno educativo.,

La ciudad comenzo a poblar la compleja
topografia que caracteriza a los cerros, gen-
erando barrios residenciales y espacios pu-
blicos que llamaban la atencion por su for-
ma de habitar las pendientes. Sin embargo
a comienzos de 1930 surgieron los primeros
sintomas de estancamiento que senalaron el
comienzo de la decadencia del puerto. Algu-
nas de las causas de este fendmeno fueron
la consolidacion de Santiago como un centro
de actividades politicas, comerciales e indus-
triales que impulsaron el traslado de empre-
sasy vecinos a la capital. Elterremoto de 1906
tambien provoco que la ciudad manifestara
danos es su infraestructura, sin embargo el
gran motivo por lo que el puerto comenzo a
decaer fue la apertura del canal de Panama
en 1914, que transformo toda la red comercial
internacional, dejando a Valparaiso al margen
del nuevo escenario comercial

Como reflejo de este conjunto de situaciones,
es que comienza paulatinamente un proceso
de disminucion comparativa del crecimiento
de la poblacion respecto de otras comunas
grandes de Chile. Tambien se observo un
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descuido en la ciudad respecto de sus con-
strucciones, se freno la inversion inmobiliaria
y por consiguiente muchas viviendas y edifi-
cios quedaron sin terminar su edificacion con-
virtiendose en verdaderos fosiles urbanos. La
pobreza y la cesantia aumentaron y familias
enteras tuvieron que emigrar a otros destinos
en busca de un mejor vivir, lo que claramente
entrego indicios de que tambien parte del
quehacer cotidiano del puerto comenzaba
un proceso de transformacion.

La atmosfera de abandono se mantuvo por
décadas, es recien a comienzos del ano 2000
se pudo apreciar una preocupacion del esta-
do ante tal escenario. Por tal motivo , el ano
2002, el ministro del interior mediante el de-
creto supremo n° 205 constituye la comision
presidencial plan Valparaiso quien advirtio
acerca de ‘los diversos problemas de caracter
economicoy social que afectan a los habitantes
de la ciudad de Valparaiso”y defendio ‘la con-
veniencia de dinamizar, desarrollar, mejorar y
embellecer la ciudad de Valparaiso, promov-
lendo y haciendo atractiva la radicacion en su
territorio tanto de nuevos habitantes como de
inversiones, instalaciones de nuevas industrias
productivas y de servicios, sin perjuicio de forta-
lecer el turismo, la culturay la actividad universi-
taria regional’(Decreto supremo numero 205,



Ministerio del interior, 28 de marzo de 2002.)

Valparaiso ciudad patrimonio
de la humanidad

El 06 de Mayo del 2003, Valparaiso fue
nombrada Capital Cultural de Chile acto
seguido el 02 de Julio de ese mismo ano,
fue nombrada Patrimonio de la Humanidad
por la Organizacion de las Naciones Unidas
para la Educacion la Ciencia y la Cultura
(UNESCO) debido principalmente a su riqueza
arquitectonica desarrollada a fines del siglo
XIX, convirtiendose en el tercer sitio chileno
protegido por el organismo internacional, lo
que significo sin duda un potenciamiento en
el sector turistico de la ciudad puerto.

Esto también generd un interés por las
autoridades gubernamentales en fomentar
la rehabilitacion vy restauracion de sectores
patrimoniales de la ciudad lo cual origind
diversos programas que potencian el turismo,
como por ejemplo el Plan Rumbo Valparaiso
que durante el ano 2009 elabord una agenda
estratégica para convertir a Valparaiso en
destino turistico, definiendo como objetivo
aumentar el numero de visitantes cada
ano v triplicar el gasto turistico en la ciudad
(MM$18180 a MM$54.070) con plazo 2010 -
2015,
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Las politicas de vivienda que se han aplicado
en la ciudad también demostraron un alto
interés por potenciar este sector productivo.
El ejemplo mas explicito es que el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo (MINVU) quien
desarrollo un programa de subsidio directo
a los compradores de viviendas en predios
patrimoniales rehabilitados. Gracias a estas
politicas se han recuperado 20 inmuebles,
generando aproximadamente 160
departamentos. En términos de espacios
publicos el MINVU, en el marco del Programa
de Recuperacion de Espacios Publicos
Patrimoniales, ha egjecutado  diversos
proyectos de mejoramiento de plazas,
sendas peatonales, pasajesy calles del barrio
puerto y paseos en los cerros.

Ensintesishaexistidouncambioenlaactividad

1.0- Autoridades de la
region de Valparaiso y
el Mercado Puerto, en
el marco delinicio a las
obras, de rehabilitacion.
Fuente: http://biobio-
chile.cl
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productiva de la ciudad de Valparaiso, el cual
ha sido impulsado desde el gobierno regional
y que tiene como un gje productivo el turismo
patrimonial comunal gran plataforma incluso
para desarrollos inmobiliarios.

Desde entonces y gracias a esta nueva
condicion de “ciudad patrimonio’, el turismo a
adquirido una suerte de blindaje dentro de la
economia local de la ciudad y a pesar de la
inminente llegada de nuevos ciclos de crisis
economicas que han golpeado los principales
sectores transables de la economia regional ,
elcomportamiento de los sectores priorizados
ha seguido mostrando un gran dinamismao.

Valparaiso ciudad universitaria

La situacion de abandono que afectd a
la ciudad, durante principio del siglo XX
increiblemente no influyd de mayor manera
al desarrollo universitario de Valparaiso,
por el contrario se fue consolidando como
una ciudad universitaria de excelencia y un
referente en el ambito del conocimiento
superior. En la ciudad actualmente se ubican
cuatro Universidad del Consejo de rectores
de la universidades de Chile (CRUCH) y dos
institutos profesionales de caracter nacional,
que en conjunto cultivan todas las areas del

conocimiento y representan potencialmente
una fuente de desarrollo e innovacion para
la ciudad, demostrando claramente que el
decaimiento no afectd al desarrollo de las
casas universitarias.

En las ultimas dos décadas, a nivel nacional,
la Region de Valparaiso se posiciond como la
segunda region con mayor concentracion de
Instituciones de Educacion Superior (IES). EL
35% de las IES corresponde a universidades,
el 33% a Centro de Formacion Tecnica (CFT)
y el 32% Institutos Profesionales (IP). Esto trajo
resultados positivos en términos de empleoy
aporte al PIB regional contribuyendo sin lugar
a dudas a la reactivacion economica.

El inexorable crecimiento de la poblacion
universitaria atrae a muchos jovenes que
desean cursar tanto su etapa de pregrado
como postgrado en la diversa oferta
universitaria.

Sin embargo no solo el interés por estudiar
en Valparaiso proviene del ambito nacional
sino que gracias a la globalizacion cada ano
podemos encontrar mas extranjeros que
arribanalaciudadyvenlaposibilidaddecursas
sus estudios de pregrado y/0 postgrados en
las universidades de Valparaiso ,motivados
principalmente por la condicion de Valparaiso

||

como ciudad patrimonial y universitaria.

Un reciente reportaje de la afamada
BBC de Inglaterra ubico a Valparaiso
como una de las cinco mejores ciudades
universitarias  del mundo para Vivir,
resaltando varios de sus atributos, como
su riqueza historica, su singular geografia,
la arquitectura caracteristica de algunas de
sus edificaciones vy la diversidad cultural de
la ciudad Patrimonio de la Humanidad.

La nota publicada en el prestigioso medio
britanico destaca que pese a estar cerca de
los principales centros metropolitanos, estas
urbes universitarias ‘gjercen su propia esfera
de influencia, donde miles de estudiantes se
mezclan con los residentes para crear alli un
microclima propio. Por lo general, liberales de
mentalidadyconvisiondefuturo, estas ciudades
tienen una cultura vibrante, habitantes con alto
nivel educativo, y a menudo se clasifican dentro
de los destinos mas deseados para vivir: (BBC
London, 2013)

El articulo senala que Valparaiso es el hogar
de cuatro de las principales universidades
chilenas, que reciben a estudiantes del pais y
de todo el mundo, recordando que antes de
la apertura del Canal de Panama, la ciudad
puerto era un importante punto de detencion



para los vigjeros que navegaban entre el
océano Atlantico y el Pacifico, haciendo de
Valparaiso un centro econémico y cultural

Rehabilitacion patrimonial

Esta serie de acontecimientos y politicas
de reactivacion, pro desarrollo de la
ciudad, gatillan un interés por parte del
sector privado ante las oportunidades
que se presentan para continuar, mejorar
y proyectar el desarrollo economico de
Valparaiso en el ambito turistico.

Cuando conjugamos por un lado una ciudad
reconocida ante la unesco como patrimonio
de la humanidad donde la calidad de su
infraestructura es vital para mantener dicho
titulo y por le otro una poblacion flotante
atraida por el patrimonio y la oportunidad de
cursar estudios universitarios, es inevitable
cuestionarse si ¢en qué condiciones la
arquitectura patrimonial de Valparaiso
podria asumir las necesidades actuales de
los estudiantes extranjeros?
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1.1-Edificio Cousifio
como actual instituto
Duoc.

1.2-Interior del Edificio
Cousino despues de su
rehabilitacion.

1.3-Edificio Cousifio an-
tes de su rehabilitacion.

Fuente: http://duoc.cl



La rehabilitacion de
iInmuebles en una
cludad patrimonial
como Valparaiso entega
oportunidades para
implementar un modelo
de negocios basado en
las principales actividades
economicas de la ciudad.
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HIPOTESIS

La carencia de residenciales para
estudiantes extranjeros, que esténalaaltura
de los requerimientos contemporaneos
para el desarrollo de una estancia, en
concordancia con estandares de calidad
internacional, representa una oportunidad
para definir un producto destinado a las
necesidades de los estudiantes vy a utilizar
la rehabilitacion patrimonial como principal
plataforma para resolver el problema.
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>> Definir y estudiar el perfil del estudiante
extranjero.

»» Estudiar el modelo de movilidad
estudiantil en Chile.

>> Analizar la infraestructura y modelo de
residencia estudiantil internacional.

»> |dentificar los sectores donde se

OBJz TIVO
GENERAL

concentra la oferta hotelera en Valparaiso.

»> Definir los productos inmobiliarios
dirigidos a satisfacer la demanda de
alojamiento en la ciudad.

»> Identificar los proyectos de
rehabilitacion realizados en la zona.

»» Conocer las fuentes de financiamiento
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Rehabilitar inmuebles para satisfacer la demanda residencial
de estudiantes extranjeros en la ciudad de Valparaiso

OBJE TIVOS
ESPECIFICOS

que promueven proyectos de rehabilitacion.

»> Analizary ubicar la oferta de inmuebles
con potencial para realizar una intervencion.

»> Proponer una alternativa de inversion de
residencial dirigido a estudiantes extranjeros.

»» Realizar una evaluacion economica de la
propuesta.



La tesis se enmarca en un tipo de
investigacion descriptiva analitica, esto se
materializa con la recoleccion de datos
recogidos que tienen relacion con los
principales temas a profundizar, es decir,
la educacion superior y la rehabilitacion
patrimonial.

Se realizdO un catastro de instituciones
dirigidas a la educacion superior que
actualmente implementan programas de
intercambio en la region, esta informacion
se cotejo con los principales indices de
informacion entregados por el consejo
nacional de educacion.

Se estudid la movilidad estudiantil y sus
temporalidades mediantedatosytestimonios
entregados por los departamentos de
relaciones internacionales de las casas de
estudio ya mencionadas.

METODOLOG
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Para dar con el perfil del usuario se
concertaron visitas y reuniones con
estudiantes extranjeros y duenos de
residenciales.

Se realizd un analisis cualitativo de las
residenciales del modelo internacional.

Se desarrollo un analisis de superposicion
de planos para ubicar al estudiante dentro
de la ciudad, cuales son sus movimientos
y cuales son los lugares que asiste
frecuentemente,

Se catastraron las alternativas que ofrece la
ciudad en toda su extension para satisfacer
la demanda turistica y se realizo un analisis
cualitativo de las principales caracteristicas
y Servicios que entregan.

Por otro lado y continuando con la otra
linea de la investigacion se realizO un

| 16 |
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1.4-Programa

de recuperacion

de barrios Minvu.
Fuente: Autoria Propia

fichaje de los principales proyectos que se
desarrollaron a partir de la rehabilitacion
patrimonial entendiendo muchos de estos
casos fueron financiados por programas
del estado que incentivan dicha practica.
En el ambito de la rehabilitacion de
inmuebles surgio la necesidad de realizar
un estudio del valor de viviendas usadas
con potencial para realizar un proyecto
de rehabilitacion en todos los cerros de
Valparaiso.

Posteriormente se hizo un sondeo de
inmuebles en venta para estudiar el valor
de inmuebles usados.

Para la elaboracion de la propuesta
basicamente se utilizaron todos los datos
entregados en capitulos anteriores para asi
llevarlo a un analisis econdmico, donde se
evaluo su factibilidad.

Finalmente se elaboraron las conclusiones
del estudio desarrollando donde apuntan
fundamentalmente a  contestar  los
objetivos planteados a partir de la hipotesis
formulada.



La rehabilitacion como practica
tiene una presencia muy antigua en la
humanidad, y ha nacido como necesidad
en las primeras culturas urbanas, como
respuesta a los cambios naturales,
desplazamiento de actividades culturales
y demandas demograficas, debido a la
no disponibilidad de suelo urbano, sino
tambienlanecesidadde creaciondenuevos
espacios publicos o la adaptacion de las
pre existencias a nuevos requerimientos
y re simbolizaciones, recurriendo a las
ampliaciones, adosamiento de nuevos
elementos, transformaciones que permiten
la sobrevivencia y permanencia de dichos
edificios.

La rehabilitacion es hoy en dia una de
las areas de conservacion de los Bienes
Arquitectonicos y Urbanos mas importantes
por su amplio espectro de posibilidades e
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1,5/1.6
Rehabilitacion de
viviendas en
Extremadura,
Espana
Fuente:Lofts,2010,
editorial FKG
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impactos en las ciudades a finales del siglo
XXy en el presente siglo, practicada a partir
de los periodos de postguerra mundial
desde 1945 momento en el cual toma una
especial importancia dentro de las visiones
contemporaneas de  recuperacion  del
ambiente cultural y su vitalidad en ciudades
y arquitecturas ademas de las nuevas
demandas urbanas, falta de disponibilidad de
suelo urbano especialmente en los centros
historicos y cambios de usos dentro de las
dinamicas urbanas.

La rehabilitacion de estructuras en Europa
es una de las principales herramientas
para mantener un legado arquitectonico
a lo largo de la historia, se re acondicionan
edificios mejorando la habitabilidad de éste
y a la vez potencian su entorno.

1.7/1.8-Rehabilitacion
casa rural, ltalia Paises como ltalia, Alemania, Espana vy

Fuente:Lofts,2010,

editorial FKG Francia son precursores en este tipo de

intervenciones logrando  constituir - un
mercado inmobiliario especifico al rededor
de este concepto.

En Chile el modelo no diflere mucho
en términos de lineamientos y se han
implementado politicas publicas por medio
de organismos como el ministerio de vivienda
y urbanismo (MINVU) que potencia este tipo



de intervenciones generando el interés del
sector privado a invertir en esta tendencia.

Cuando se habla de rehabilitacion es
inevitable mencionar a Valparaiso como uno
de los grandes referentes a nivel nacional
en esta materia .desde que fue declarado
patrimonio de la humanidad se ha convertido
en una de las ciudades mas atractivas para
incursionar en este modelo de negocio vy sin
duda ha gatillado un crecimiento econémico
en donde el sector inmobiliario se centra en
aprovechar esta condicion.

En la actualidad, Valparaiso, luego del
repunte econdomico de la ultima decada,
esta centrado en seguir aprovechando
este impulso, para ello se contindan
implementando  diversas politicas de
re activacion que puedan mantener la
situacion econdmica actual y desde luego
proyectarla en el tiempo.

La politicas de re activacion se encuadra
en una estrategia mas general sobre la
ciudad, la mas ambiciosa que ha tenido a
lo menos en sus ultimos cincuenta anos.
Entre sus enunciados explicitos, esta
politica se ha propuesto contrarrestar
la declinacion economica de la ciudad-
puerto potenciando areas economicas
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tradicionales, como la actividad portuaria,
universitaria e inmobiliaria, asi como areas
emergentes como la que gira en torno al
turismo y a la rehabilitacion urbana.

La autoridad tomado cartas en el asunto
constituydo una comision  presidencial
llamada Plan Valparaiso la cual se basa
principalmente en
dinamizar, desarrollar, mejorar y embellecer la

‘la conveniencia de

ciudad de Valparaiso, promoviendo y haciendo
atractiva la radicacion en su territorio tanto
de nuevos habitantes como de inversiones,
instalaciones de nuevas industrias productivas
y de servicios, sin perjuicio de fortalecer el
turismo, la cultura y la actividad universitaria
regional’. (Pablo Andueza,2010,pagina 1)

Velando por dichos intereses se
reconocen tres conceptos basicos que
logran establecer una potencial estabilidad
economica local y que de alguna manera
se van relacionado entre si para generar
nuevos campos de incursion y desarrollo
economico.

Desarrollo urbano

Luego que la UNESCO declarara a
Valparaiso patrimonio de la humanidad,

| 20 |



I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

1.9-Poblacion
obrera antes de la
rehabilitacion.

1.10-Poblacion
obrera despues
de la rehabilitacion

Fuente: http://mapa.
valpo.net/

la rehabilitacion patrimonial ha generado
una conciencia colectiva con respecto al
tema tanto de las autoridades como de la
comunidad portena.

Como consecuencia de esta accion surge
enelano 2006 el programa de recuperacion
y desarrollo urbano de Valparaiso (PRDUV),
fruto de un contrato de préstamo entre el

gobierno de chiley elbanco interamericano
dedesarrollo (BID) paraintervenirde manera
integral en el territorio urbano considerado
area patrimonial de Valparaiso.

El gobierno a traves del ministerio de
vivienda y urbanismo (MINVU), esta
potenciando dichas obras mediante el
subsidio de rehabilitacion  patrimonial
incentivando al sector inmobiliario a invertir
en la rehabilitacion de inmuebles.

Continuando con el apoyo estatal, se crea
el plan director de gestion patrimonial
quien plantea que se hiso necesario y
urgente elaborar un modelo de gestion
que condujera la ciudad hacia un
proceso de regeneracion, rehabilitacion vy
revitalizacion. En este sentido el gobierno
de Chile y la llustre Municipalidad de
Valparaiso, se comprometieron a proteger
y velar por la integridad del sitio. Sin
embargo, esto significaba un esfuerzo pais
que requeria de un trabajo coordinado y
sostenido en el tiempo para mantener la
categoria de Patrimonio de la humanidad
y consolidar este reconocimiento, como
una oportunidad para lograr un desarrollo
integral de la ciudad.



Como fuente de financiamiento que van
en apoyo al desarrollo urbano de la ciudad
aparece tambien CORFO quien ha llevado
a cabo por cerca de una década acciones
de fomento a actividades productivas y
proyectos empresariales que se orientan,
segun palabras de esta reparticion
publica, al manejo y gestion productiva
de los recursos del patrimonio cultural y
permiten la "puesta en valor economico”
del capital cultural de esta ciudad. Para ello
la condicion econdmica del patrimonio,
representara una alternativa cierta para
lograr una mayor y mejor conservacion
de los bienes culturales al aumentar y
dinamizar los flujos economicos y el gasto
privado en torno al el.

En el ambito social se encuentra la
comunidad portena que por medio de
movimientos  sociales  liderados  por
arquitectos del medio local, logran poner
en el tapete la importancia de reconocer la
condicion patrimonial de la ciudad. Hoy en
diaelconcepto de rehabilitacion patrimonial
es una herramienta que logra establecer
un punto de inicio hacia la rehabilitacion
urbana donde por ende aumenta la
plusvalia y genera nuevos campos de
intervencion que originan nuevas fuentes
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1.11-Agrupacion de Arquitectos y profesionales por Valparaiso. Fuente: http://www.plancerro.cl/



I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

El arribo de turistas a la
ciudad también se ve
gatillado por las diversas
actividades culturales que
se desarrollan a lo largo
del ano.

Festividades como ano nuevo, festival
de las artes, carnaval mil tambores,
rockodromo son algunas de las
eventualidades que cada ano atraen
a gran cantidad de turistas jovenes
tanto nacionales como extranjeros.

Otros polos turisticos como la casa
de Pablo Neruda y el tradicional
museo cielo abierto atraen aun turista

extranjero de mayor edad.

1.11-Carnaval

Mil Tambores

Fuente: http://biobio-
chile.cl

1.12-Afho nuevo

en elmar.

Fuente: http://www.
quehacerenvalpo.cl/

1.13-La Sebastiana
Fuente: http://www.
lavalijahostel.cl/



de trabajo, inversion y atractivos turisticos.
La rehabilitacion ha ido mutando en base
a las necesidades del usuario donde el
uso queda determinado por la dinamica
predominante del sector. En un comienzo la
rehabilitacion se centro solo en inmuebles
de caracter residencial siendo el gjemplo
mas emblematico el caso de la poblacion
obrera del Cerro Cordillera.

En el ambito privado hoy en dia existe una
agrupacion de oficinas de arquitectura
local que se han reunido para constituir
un movimiento llamado Plan Cerro que
basicamente se desempenan en disenar,
gestionar 'y construir proyectos de
rehabilitacion y renovacion urbana en la
ciudad de Valparaiso, con el fin de poner
en valor y rescatar espacios en desuso.

Sus intervenciones buscan volver a densificar
Valparaiso, a traves de proyectos que se
inserten en terrenos eriazos y/o viviendas
abandonadas de la ciudad, buscando lograr
en este proceso una mayor participacion
ciudadana. Gonzalo Undurraga Arquitecto
Pucv, representante de la agrupacion,
sostiene que "En este momento estamos
todos los integrantes actuales de Plan C
CON encargos por la zona de conservacion
historica y de re activacion patrimonial,
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ligados al turismo y ademas con inversiones
inmobiliarias de baja escala, y conun mercado
insipiente.” (Revista Planeo, Abril 20106).

La mayoria de las obras de rehabilitacion
se concentran en cerros turisticos de
la ciudad o sectores emergentes con
potencial turistico.

Turismo cultural

Sin lugar a dudas el sector mayor beneficiado
por los procesos de rehabilitacion urbana a
los cuales ha estado sometida la ciudad en
las ultimas déecadas, ha sido el la industria del
turismo que hoy indudablemente representa
uno de los pilares fundamentales de la
estabilidad econdémica de Valparaiso. Elsector
turistico que ha visto aumentado el numero
de visitantes de 63169 turistas (extranjeros
y nacionales) el ano 2009 a 97000 turistas
el ano 2012 y a 250717 en ano 2015 (cifras
turisticas mensuales INE VALPARAISO).

El turismo cultural o patrimonial es un
importante componente de estrategias de
desarrollo econdmico, a modo de otorgar
beneficios a partir de fuentes historicas de
la ciudad. La preservacion y restauracion
de edificios histéricos promueven la
reutilizacion adaptativa para ayudar a
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48.796
34.627

17.597 20.911
11.096

Enero Febrero Marzo Abril

8.292 10.431 9.910

Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre

Figura 1.LLegada de turista a Valparaiso. Fuente: Sernatur

revitalizar distritos comerciales historicos.

La condicion de ciudad puerto también
contribuye a la llegada de turistas a la
ciudad, ya que Valparaiso recibe cada
ano una gran cantidad de trasatlanticos
provenientes de todo el mundo, generando
una amplia gama de oferta hotelera.

En los ultimos anos, junto con el apoyo
e intenso influjo de las politicas publicas
culturales impulsadas por el Consejo

Nacionalde la Culturay las Artes, Valparaiso
ha presenciado un importante desarrollo
de la creacion artistica y de la industrias
vinculadas con el sector creativo, lo cual
promueve el interes del turista a visitar la
ciudad. La postura actual del sernatur tiene
como gran objetivo en la region aumentar
el numero y movimiento de turistas
nacionales e internacionales con el fin de
incrementar el gasto turistico y quebrar la
estacionalidad de la demanda en meses
de baja y media temporada.
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LLegada ( Nro. de Personas ) Pernoctacion ( Nro. de Personas )
Promedio
Mes Total Chile Extranjero Total Chile Extranjero

Se pueden distinguir

Enero 110.233 85.671 m 220.890 158.744 m 2,0 Variaciones en el_

ciudad siendo Junio
uno de los meses mas
Abril 45723 34627 11.096 78.030 20489 17 bajos en terminos de
llegada de humero

de personas que se
debe claramente a las
Julio 57701 48756 8.945 111673 89.177 22.496 19 condiciones climaticas
y a la escasa actividad

Marzo 69.707 48.796 20.011 125.535 85.686 39.849 1,8

Mayo 44.758 36.466 8.292 72159 57.825 14.334

Junio 54.616

Agosto 55.705 45.274 10.431 100.774 75.960 24.814 1,8

cultural debido a lo
Septiembre 53.729 43.819 9.910 101.532 79.628 21.904 19 .

mencionado.
Octubre 64.908 50.320 14.588 119.391 87.224 32167 1,8
Noviembre 67.574 50.338 17.236 117.347 84.728 32.619 17 ) )

Sin embargo el verano tiene un
Promedio 65.813 52.136 13.676 122.629 93.421 29.208 18 repunte considerable y esto se ve

. . . . reflejado tambien en la capcadidad
Figura 2.Flujo de llegada de turistas, afio 2015. Fuente: Sernatur

hotelera que se encuentra todos los
anos por sobre el 90% , cifras que se
deben a las actividaes culturales y
festividades de fin de ano que se ven
favorecidas indudablemente por el

buen clima.
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Educacion superior

La trascendencia de las casas universitarias
Valparaiso ha sido fundamental para la
constitucion de ciudad universitaria por
excelencia. En ella estudian mas de 80.000
Jjovenes cada ano, aproximadamente un 14%
de la matricula total del pais. En Valparaiso se
ubican cuatro Universidad del CRUCH vy dos
institutos profesionales de caracter nacional,
que en conjunto cultivan todas las areas del
conocimiento y representan potencialmente
una fuente de desarrollo e innovacion para la
ciudad

El debate sobre el rol que deberian jugar las
universidades en el desarrollo local de los
territorios donde se emplazan esta abierto
desde hace decadas. En laactual sociedad del
conocimiento, donde emerge lanecesidad de
potenciar la produccion de conocimiento para
generar procesos de desarrollo mas equitativo
entre las distintas zonas de una region, las
Universidades emergen para algunos como
uno de los grandes instrumentos para cumplir
con esta tarea.

La Agencia Regional de Desarrollo
Productivo de Valparaiso (ARDPV) a inicios
del ano 2007, tras un contundente analisis

de las innegables ventgjas que tiene la
Region como zona de vida universitaria -y
considerando que se dictan 810 Programas
de Pregrado y 123 de Postgrado- impulsa la
definiciondeunaestrategiade desarrolloque
se materializa en la creacion del Programa
de Mejoramiento de la Competitividad
(PMC) "Estudia en Valparaiso”

‘Estudia en Valparaiso', es la expresion
institucional de wun trabajo conjunto
orientado a aunar voluntades vy criterios,
a integrar las perspectivas individuales
de las IES hacia una vision consensuada
de futuro, para la creacion del Cluster de
Instituciones de Educacion Superior de la
Region de Valparaiso. Con 37 entidades
que incluyen Universidades, Institutos
Profesionales y Centros de Formacion
Técnica y una matricula total superior
a 130.000 alumnos, se hacia inminente
la necesidad de plasmar las ideas vy
esfuerzos individuales, en un programa
colectivoy coordinado de trabajo, en aras
de imprimir un sello de mejoramiento
continuo en la calidad de la educacion
y los servicios anexos entregados a los
alumnos, que depositan su confianza
y futuro profesional en dichas casas de
estudios.
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El desarrollo de las universidades ha
despertado el interes de todo el mundo,
tanto es asi que muchas universidades
internacionales  acuerdan  programas
de intercambios y cada vez son mas
estudiantes extranjeros que visitan la
region, transformandose asi en turistas
que conforman una poblacion flotante.

En comparacion con las otras dos regiones
del pais que albergan mayor cantidad de
estudiantes extranjeros, resalta la ciudad
de Valparaiso que ha aumentado la llegada
de estudiantes foraneos en veinte veces en
diez anos. Numeros que sin lugar a dudas
llaman la atencidn e indudablemente
potencian el turismo local.
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El Sistema de Educacion Superior de la Region de
Valparaiso esta compuesto por 44 Instituciones, siendo la
segunda region con mayor concentracion en el pais.

En particular, la Region de Valparaiso, al ano 2014, cuenta con 14 Centros de Formacion
Técnica, 17 Institutos Profesionales, 12 Universidades donde 4 de ellas pertenecen al
Consejo de Rectores de Valparaiso (UV, UTFSM, UPLAy PUCV) y 1 Institucion de la Defensa
Nacional.

FT

14
17
12
1
Figura 4.Numero de Instituciones de Educacion Superior en la Region de Valparaiso y Chile
Afo 2014. Fuente: CNED
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La matricula total que incluye programas
de pregrado, postgrado y postitulo alcanzd
a los 134.320 estudiantes en el 2014 en la
Region de Valparaiso, equivalente a un 11%
de la matricula nacional (1.215413). Esto
ubica a la Region como la tercera con mayor
cantidad de estudiantes de educacion
superior del pais, superado por las Regiones
Metropolitana y del Bio Bio.

Es posible observar la evolucion de la
matricula total en los ultimos ocho anos,
donde se aprecia una tendencia de
crecimiento sostenido a nivel regionaly pais.

Asimismo, en la Region de Valparaiso, el
crecimiento del ultimo periodo superd
el 14%: 134.320 matriculados el ano 2014
vVersus 132.435 el ano 2013.

Del total de matriculados en el pais en el
2014 (1.215413), un 58% correspondian
a las Universidades, 29% a los Institutos
Profesionales y el 12% a los Centros de
Formacion Tecnica. En la Region, en el
mismo ano, la matricula total de 134.320
alumnos se distribuyd un 62% a las
Universidades, un 29% a los Institutos
Profesionales y un 9% a los Centros de
Formacion Técnica

891719 | et

1.184.464

1.069.452

582.413
506.990 559.142

123107 132435 134.320

1.400.000
1.200.000
1.000.000 =
800_000 A
600.000 m
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200000 L o3
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2011 2012 2013 2014 2015

Region de Valparaiso Region Metropolitana —

figura 5.Numero de matriculados en las Instituciones de Educacion Superior en
Valparaiso. Fuente: CNED

La matricula de las Universidades del
Consejo de Rectores de Valparaiso
(CRUV) supera los 52000 alumnos, lo
que representa a un 62% de los alumnos
matriculados en las universidades de la
region.

Las Instituciones de Educacion Superior con
casa matriz en la Region, cuentan con mas
de 300 inmuebles y sobre medio millon de
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metros cuadrados construidos.  Ademas
disponen de 104 bibliotecas que representan
el 14% a nivel pais, aumentando un 1% con
respecto alano 2013.



La situacion  economica  de
Valparaiso ha pasado por situaciones
inestables durante el ultimo siglo debido
a diversos hitos de distinto caracter que
azotaron la ciudad. Luego de estar sumidos
en un estancamiento el gobierno impulso
una serie de politicas de reactivacion, las
cuales gradualmente han ido surgiendo
efecto en el tiempo.

Las principales politicas de reactivacion se
enfocaron en potenciar areas de turismo
y patrimonio, abriendo una brecha de
oportunidades de negocio. Sindudauno delos
hechos mas importantes para la reactivacion
fue la postular a Valparaiso como patrimonio
de la humanidad gracias a su nutrida
arquitectura que dejaron los inmigrantes en la
época de apogeo de la ciudad.

Paradojicamente los extranjeros vuelven
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SINTESIS

a la ciudad ,ahora en condicion de
turista ,atraidos entre otras cosas por la
regeneracion urbana que posee Valparaiso.
Esta regeneracion se ve fuertemente
reflejada por la rehabilitacion patrimonial
que hoy representa una de las principales
aristas economicas de sector inmobiliario.

Existe hoy un mercado en crecimiento
gracias a las oportunidades de negocio que
se abrieron por el repunte. Es asi como el
sector inmobiliario ha ido aprovechando los
recursos que entrega la ciudad en términos
rehabilitacion de espacios.

Enlaactualidad tantoelsectorpublicocomoen
el privado continuan ejerciendo y fomentando
la accion de habitar nuevos espacios , donde
muchos de estos son rehabilitados hasta en
su destino y son re direccionados en funcion a
la demanda de la ciudad.
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Una de las principales consecuencias
positivas que trajo la tendencia de
rehabilitar el patrimonio arquitectonico,
fue la creciente llegada de turistas tanto
nacionales como internacionales lo que se
ve reflejado en los datos que entrega eliney
el serantur como instituciones de medicion.
La gran oferta hotelera en la ciudad es un
fiel reflejo de la connotacion turistica que
caracteriza la ciudad esta ultima década.

Producto de la alta concurrencia de turistas
a la ciudad surgio la aparicion de una
poblacion flotante, la cual también esta
constituida por estudiantes que vienen
a cursar programas academicos en las
universidades portenas, quienes a traves
de un programa de movilidad estudiantil
permanecen en la ciudad un tiempo
prolongado lo cual incide directamente en
la demanda de residencias.



’)
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Durante los ultimos treinta anos
el proceso de incorporar una dimension
internacional, intercultural o global a los
objetivos, las funciones o la oferta de la
educacion universitaria se ha acelerado
notablemente.

El ano pasado, 19525 estudiantes de
otras nacionalidades figuraban cursando
algun programa de educacion superior
en Chile. A ellos se suman 7401 alumnos
que llegaron a nuestro pais en planes de
intercambio. En total, en 2014 hubo mas
de 26.000 estudiantes provenientes de
distintos paises alrededor del globo en la
ensenanza superior chilena. Asi lo revelo
el estudio “Situacion de la matricula de
extranjeros en la educacidn superior
en Chile", elaborado por el Servicio de
Informacion de Educacion Superior (Sies),
del Mineduc.
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INTRODUCCION

El informe senala que el 60,7% de los
extranjeros matriculados en la educacion
terciaria en Chile cursa alguna carrera de
pregrado, mientras que el 34,6% estainscrito
en posgrados y el 4,8% en un postitulo.

Aunque es evidente que cada ano
mas estudiantes internacionales eligen
Chile como destino para estudiar se ha
progresado poco si se consideran los puntos
de referencia internacionales (OCDE, 2009).
El numero de estudiantes extranjeros en la
region de Valparaiso paso de 662 en el ano
2003 a 1600 el ano 2011 (SIES, 2011).

La problematica estudiantil que se vive
en todo Chile desde el 2011 no fue
impedimento para que 1250 de esos
estudiantes extranjeros llegaran este ano
a las distintas universidades de Valparaiso,
pero ¢cuanto se sabe de ellos? , ¢Cual
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es su procedencia?, ;Por cuanto tiempo
vienen a nuestro pais?, iDonde se alojan?,
¢Cuales son sus intereses?, son algunas
de las interrogantes que se pretenden
dilucidar a través de este estudio.



I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

\@

MODELO

Para la mayoria de los estudiantes
universitarios tener una experiencia de
formacion en otra entidad fuera de su
ciudad de residencia, relacionarse con
alumnos, docentes e investigadores de
otras areas y tener la oportunidad de
seguir asignaturas que no se imparten
en su institucion constituye un aporte
positivo para su desarrollo, ya que le da
la oportunidad de enriquecer su cultura
personaly académica, le crea nuevas redes
de contacto y mejora sus posibilidades

laborales.

La movilidad estudiantil es el proceso
de transferencia de un alumno o alumna
de un programa a otro sobre la base de
acuerdos institucionales preestablecidos.
Ello permite, por ejemplo, que los alumnos

puedan realizar su carrera en otrainstitucion
convalidado las asignaturas cursadas.

EnChile apartirdelosanosnoventa,podemos
observar que las universidades comienzan
un proceso de internacionalizacion que
se condice con las nuevas condiciones
politicas del pais y que las obliga ademas
a adecuarse a un mundo educativo cada
vez mas globalizado. Esta situacion se ve
potenciada ademas con las politicas de
gobiermno a traves de la Cancilleria que
apoyan este proceso mediante distintas
modalidades como son, por una parte, las
misiones que Pro Chile promueve y financia
a traves de proyectos a las universidades,
en las que participan mayoritariamente
universidades del CRUCH, a distintos
paises latinoamericanos para dar a conocer
el sistema de educacion superior chilenoy
por otra parte, los programas de becas que
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PROGRAMA De INTERCAMBIO

la AGCI ofrece para atraer estudiantes de
la region a realizar programas de magister
acreditados en las universidades chilenas.

De la misma manera, hacia finales de los
noventa, varias universidades dan sus
primeros pasos para atraer estudiantes
extranjeros de pregrado que vengan a
realizar estudios ya sea como estudiantes
de intercambio por un semestre o pasantias
de algunas semanas de duracion.

Para la mayoria de los alumnos,
principalmente europeos y
norteamericanos, el beneficio de estudiar
fuera del pais de origen, en cuanto a
desarrollarse profesionalmente, se asocia a
la experiencia misma de vivir fueray lo que
ella conlleva.



OBJE TIVOS

»> Favorecer la formacion profesional
mediante la movilidad de estudiantes en
areas que complementen los planes de
estudios y/0 proyectos de investigacion
de las instituciones participantes.

»» Facilitar el acceso de estudiantes a las
instituciones de la region para realizar
avances en sus estudios.

>> Promover el reconocimiento de
materias, grados, estudios y diplomas,
estimulando a las instituciones de
educacion superior a desarrollar politicas
de atencion a los estudiantes extranjeros
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y trabajar para prestigiar su accionar

mas alla del ambito local, en un marco
institucional que asegure la calidad de los
conocimientos y practicas,

>» Promover la cooperacion y la
integracion de las Universidades
que la conforman, asi como la
internacionalizacion de la educacion.

>» Propiciar el intercambio de material
didactico, cultural y experiencias sobre
metodos pedagogicos innovadores.

»> Consolidar, a través del intercambio
estudiantil, acciones conjuntas entre los
paises de la regidon, que permitan mayor

participacion estudiantil en cuestiones
sociales y, consecuentemente, potencien
las posibilidades de desarrollo integral de
las naciones.

»» Conocer e insertarse dentro de un
pais o ciudad diferente, conviviendo con
estilos de vida, politicas, sistemas de
organizacion, infraestructura y patrimonio
local.

»> Incrementar la comprension y tolerancia
por otras culturas de los participantes, asi
COMOo Mmejorar sus conocimientos de idio-
ma y ampliar sus horizontes sociales.
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- UNCIONAMIENTO

En Chile existen principalmente dos
sistemas de intercambio dentro de las
universidades que pertenecen al Cruch.
El primer modo es cuando un estudiante
extranjero viven con una familia que lo
hospeda, habitualmente son voluntarios
con remuneracion y suelen ser una familia
tradicional.

Las familias que hospedan a los estudiantes
extranjeros son supervisadas por las
organizaciones que crean y dirigen los
programas como asi tambien su proceso
de postulacion al programa de alojamiento.
En esta modalidad la familia asume un rol
paternalintegrando al extranjero al quehacer
diario del grupo familiar.

El segundo modo como se alojan los
estudiantes extranjeros es de manera
absolutamente libre, es decir ellos buscan
donde y con quien alojar. En la mayoria
de los casos se hospedan en pensiones o
bien cuando viene con un grupo de otros
estudiantes logran organizarse y arrendar
un departamento u otro inmueble.

Muchas veces bajo esta modalidad, esto

representa  una problematica debido
principalmente a que llegan a espacios
que no estan acondicionados para recibir
estudiantes.

En términos generales un estudiante de
intercambio suele permanecer en el pais
anfitrion por un periodo relativamente
corto, en general de seis a 10 meses,
en contraste con programas o becas de
estudio internacional, que pueden durar
varios anos.

Algunos estudiantes de intercambio pueden
obtener grados acadéemicos de los paises
que los reciben. Es en esos casos cuando se
utiliza el termino intercambio academico.
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2.1 Movilidad
estudiantil. Fuente:
Shutterstock



UNNERSIDADES

ElConsejode Rectores de las Universidades
Chilenas (Cruch), o simplemente Consejo
de Rectores, es un organismo colegiado,
de derecho publico y con personalidad
juridica, que reune a los rectores de
veintisiete universidades chilenas, publicas
y privadas, que tiene por funcion general
la coordinacion de la labor universitaria del
pais.Lasinstituciones de educacion superior
que lo integran suelen ser denominadas en
Chile como «universidades tradicionales».

Una universidad que pertenece al Cruch
es reconocida por poseer calidad vy
excelencia academica, a lo que se le suma
el "prestigio” que poseen las instituciones
que componen el Consejo. El estudio se
basa en las 4 universidades de la region
de Valparaiso que pertenecen al Cruch
Jlas cuales concentran la mayoria de los
alumnos extranjeros que se matriculan
en la region atraidos por los privilegios
mencionados que caracterizan a dichas
casas de estudio.

Se estima que el humero de extranjeros
en la Ciudad , matriculados en las
universidades del consejo de rectores
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[{EXUMERA SOLEM _h

UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA
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Playa Ancha

Figura 6. Ubicacion
9 7 casas de estudio

casas estudiantiles .
desntro de Valparaiso.

Fuente: Elaboracion I
propia. ) .

Puerto
1 casas de estudio

Centro civico
2 casas de estudio

Concepcion
2 casas de estudio

9 casas

7 casas de estudio

1 casas de estudio

Cada institucion mencionada se divide por
facultades de acuerdo al ambito a impartir y
estas a la vez no siempre se encuentran reu-
nidas en un solo sector en la ciudad, general-
mente estan dispersas en territorio, a excep-
cion de la UTFSM donde todas las facultades
se congregan en la casa central ubicada en el
cerro Los Placeres .

Los Placeres

Barén

Almendral
de estudio




de Valparaiso ,supera los 1.857 en ano
2014. (Estudios 2015, SIES), de estos un
00% estuvo desarrollando un intercambio
estudiantil o un programa de corta estadia,
el 7% estaba matriculado en alguna carrera
de pregrado y el 3% algun programa de
postgrado.

Los alumnos en intercambio estudiantil
O programas de corta estadia, provienen
principalmente de Estados Unidos vy
Canada con el 44% del total, seguido por
Europa con un 35%

Los alumnos de intercambio realizan este
intercambio principalmente en carreras de
areas comerciales, humanistas y cursos en
espanol.

Las universidades del Consejo de Rectores
de \Valparaiso, durante el ano 2014,
mantuvieron vigentes 366 convenios de
intercambio de alumnos con diferentes
universidades del mundo, que implico que
395 alumnos chilenos viajaran al extranjero
y 334 alumnos extranjeros estudiaran en la
region de Valparaiso.

Otro punto interesante de destacar es
que en el ano 2014, llegaron a la region de
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Estudiantes extranjeros matriculados en ciudad de Valparaiso

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | zoto [ 2o | 201z | 2013 | 2014

Figura 7. Grafico matriculados, afio 2015. Fuente: CNED.

Estudiantes extranjeros matriculados en Region Metropolitana

| 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2000 | 2010 ] 20 | 2012 | 2013 | 2014 ]

Figura 8. Grafico matriculados, afio 2015. Fuente: CNED.

Estudiantes extranjeros matriculados en Region del Bio Bio

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 201 | 2012 | 2013 | 2014 ]

Figura 9. Grafico matriculados, afio 2015. Fuente: CNED.
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Valparaiso 41 academicos extranjeros y 160
académicos chilenos viajaron a otras partes
del mundo a realizar sus catedras.

Se pueden distinguir claramente 3 tipos de
estudiante extranjero:

Estudiante workshop: Realiza una
estadia corta en un lugar y casa de estudio
determinado, generalmente worshop vy
diplomados. Este tiempo de estadia fluctua
entre 1 semanay 2 meses

Estudiante de pregrado: Su estadia
es mayor, ya que el objetivo es cursar
asignaturas referentes a la malla curricular
de una carrera determinada. El tiempo de
estadia es un semestre como minimo con
posibilidad de cursar un ano.

Estudiante de postgrado: Se considera
la estadia mas prolongada ya que cursa el
programa completo , por lo tanto su estadia
comienza desde un ano hasta lo que dure el
programa.

90%

Distribucion de los alumnos extranjeros por tipo de programa ,afio 2014

. Workshop . Pregrado Postgrado

Figura 10. Grafico Tipo de estudiante. Fuente: Elaboracion propia.

39



\@

ESTIMULOS
E INTERES

Los motivos decisivos para estudiar fuera
del pais de origen son viajar y conocer
nuevasculturas,ademasdeviviryadaptarse
a un lugar desconocido, lo que conlleva un
crecimiento personal importante.
Para la mayoria de los alumnos,
principalmenteeuropeosynorteamericanos,
el beneficio de estudiar fuera del pais
de origen, en cuanto a desarrollarse
profesionalmente, se asocia a la experiencia
misma de vivir fuera y lo que ella conlleva.
En este sentido, ellos perciben que estudiar
en el extranjero les abre puertas en cuanto
son considerados valientes, ‘movidos’ vy
capaces de hacerse cargo de sus vidas.

Transversal a los paises de origen de habla
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no hispana, parte importante del beneficio
de desarrollarse profesionalmente o
ocupa el interes y motivacion por aprender
espanol.

Las razones aluden a que es uno de
los idiomas mas hablados en el mundo,
el que se considera practicamente
indispensable para alcanzar mejores logros
y oportunidades en el mundo laboral.

Una de las mayores motivaciones de los
estudiantes para salir de su pais es el viajar
y Vivir nuevas experiencias. Hay un fuerte
interes por conocer diversos lugares, con
paisajes unicos, inmersos en culturas
completamente distintas a las propias.

El desafio de enfrentarse a situaciones
distintas, en donde el poder
desconocido  es

nuevas,
adaptarse  a o
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PERFIL ESTUDIANTE EXTRANJERO

responsabilidad de cada uno, se convierte
en una de las principales razones de
movilidad de los estudiantes. Se asocia a
autonomia, empoderamiento, crecimiento
personaly al poder vérselas por si mismos.

‘Los estudiantes vienen a Valparaiso para
vivir en una ciudad unica, Vivimos en una
ciudad que es patrimonio de la humanidad
y es la sede del Consejo Nacional para la
Cultura y las Artes. Todos los dias podran
participar en diversos proyectos”.
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2.2 Estudiantes
internacionales
llegando a cumplir
cursos de
intercambio.

Fuente: http://pucv.cl

TESTIMONIOS

"Yo queria hacer algo distinto a mi vida en
Dinamarca, con otra gente, vivir algo nue-
VO, conocer otras realidades..”

(Estudiante intercambio en Valparaiso)

‘Es muy bueno para crecimiento perso-
nal; aprender a lavar, cocinar, hacer uno
mismo, las cosas que siempre han hecho
por ti.. Estar lejos de la familia.. Es un gran
desafio”

(Estudiante intercambio en Valparaiso)

“Ya sé ingles, nos lo ensenan en el colegio,
y el otro idioma mas hablado en el mundo
es espanol, asi que quise aprender espa-
nol’

(Lara, Estudiante alemana de intercambio
en Valparaiso)

“En China, quien puede ser interprete de
espanol tiene mejores perspectivas que el
resto, porque hay muchos negocios con
paises latinoamericanos, y poca gente que
habla espanol”

(Xavi, estudiante chino de intercambio en
Valparaiso)
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PROCEDENCIAS | pas | uv | usm_ | upa | ucv. [ Totalporpais | Porcentaje

Alemania 10 59 X 28 97 7.8%

Argentina 3 X 1 2 16 1,3%

Australia X 1 X X 1 0,1%

° Austria X 6 X 1 7 0,6%

43 A’ Belgica 6 9 X 5 20 1,6%

Brasil X 10 7 6 23 1,8%

Bolivia X X 1 X 1 0,1%

Canada X X X 3 3 0,2%

Colombia 3 10 X 26 39 3.1%

Dinamarca 4 1 X 3 8 0,6%

Ecuador X 1 X 2 3 0.2%

Escocia X X X 3 3 0.2%

Espana 42 29 X 60 131 10,5%
EEUU. 8 13 5 429 455 36.4%

Finlandia X 1 X 3 4 0,3%
‘ Francia 65 73 1 71 210 33.8%

46% 1% 2%! 6% Irlanda X X X 3 3 0.2%
) Iltalia 1 12 X 16 39 3.1%

Japon X X X 9 9 0.7%

Israel 1 X X X 1 0.1%

Mozambique X X X 1 1 0.1%

. Norteamerica 538 Noruega X 1 X 9 10 0.8%
. Europa - Peru 4 2 X 4 10 0,8%
Portugal X X X 12 12 1,0%

. Sudamerica 93 Rep. Checa X X X 1 1 0.1%
. Asia 10 Suecia X 7 X X 7 0,6%
Oceania . Suiza X X X 5 5 0,4%

Venezuela X X X 1 1 0.1%

Africa 7 Total 275 243 25 707 1250

2016. Fuente: Elaboracion propia.

, ano

Figura 11. Registro de matriculados en universidades CRUCH
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DESPLAZAMIENTOS

Estudiante inicial

El viaje de un estudiante extranjero hacia la
ciudad de Valparaiso comienza mucho antes
de llegar, generalmente planifican el vigje
con mucha anticipacion e interiorizacion del
lugar donde ya tienen hecha una reserva en
algun espacio de caracter hotelero.

Este lugar se transforma en un centro
de operaciones los primeros dias donde
planifican todos sus movimientos debido
principalmente a que no estan exento de
problemas de diversa indole por gjemplo
la incertidumbre sobre el alojamiento,
legalizacion de documentos, visados, seguro
medico, telefonia movily cuentas bancarias.

Los primeros dias, los estudiantes buscan
orientacion en sus necesidades como las
mencionadas anteriormente y la ubicacion
de la casa de estudio donde viene a cursar el
programa de intercambio, ademas comienza
a insertarse dentro de una sociedad
distinta a su lugar de origen en términos
de funcionamiento, dinamicas, costumbres
entre otras. Lo mas importante en esta
etapa es encontrar el equipamiento urbano
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inmediato como bancos, casas de cambio,
centros de llamado, supermercados,
hospitales y farmacias entre lo que se puede
considerar un equipamiento urbano basico.

El equipamiento urbano que ofrece la
ciudad seve claramente concentradoenlo
que se conoce como el plan de Valparaiso,
este sector se compone basicamente de 3
sectores, el barrio puerto, el centro civico

1 elemento x < 1 [hal

I Playa Ancha I

I San Juan de Dios
: Il 1elemento x < 5 [hal

I Puerto
© |l 1elemento x < 0,5 [hal

Florida
1 elemento x < 1 [hal

Centro Civico
1 elemento x < 0.5 [hal

Almendral
1 elemento x < 0,1 [hal

y el almendral, donde en términos de
superficie el sector delalmendrales donde
mas variedad y cantidad de equipamiento
ofrece la ciudad.

En los cerros, que son los sectores que
envuelven al plan de Valparaiso existe
tambien un equipamiento, el cuales mucho
mas disperso en el espacio y generalmente
responde a una escala de barrio pequena.

I Esperanza
1 elemento x < 5 [hal

San Roque
1 elemento x < 5 [hal

Rodelillo
1 elemento x < 5 [hal

Baron
1 elemento x < 5 [hal

I El Litre
1 elemento x < 5 [hal

Los Placeres
1 elemento x < 1 [hal

I O’Higgins
¢ /1elemento x < 5 [hal

Figura 13.
Grafico de
concentracion de
. ) ) equipamiento
P basico en
S Valparaiso.Fuente:
Elaboracién Propia
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Estudiante bohemio

Con el correr de las semanas los estudiantes
ya mas posicionados y familiarizados con la
ciudad, y con una autonomia suficiente para
realizar “free tour’, comienzan a descubrir
nuevos lugares enfocados al esparcimiento,
entretencion y ocio, logran identificar perfec-
tamente cual son sectores mas bohemios y
los llevan a ser parte de su rutina diaria. Es
en esta etapa de su estadia donde general-
mente se produce un traslado de residencia
donde ya se establecen definitivamente has-
ta terminar su programa de intercambio que
es uno de sus principales objetivos,

Nuevamente el plan de la ciudad toma ma-
yor protagonismo, debido principalmente a
que la mayoria de los centros de entreten-
cion estan ubicados en el centro y esta vez a
los cerros colindantes de dicho sector, es asi
que a los sectores que conforman el plan de
Valparaiso se suman los cerros Alegre, Con-
cepcion, Panteon, Carcel, San Juan de Dios,
Yungay, Florida y Bellavista. El estudiante de
intercambio se inserta en estos sectores dia-
riamente siendo a veces hasta una parada
obligada, de esta manera comienzan a con-
vertirse en verdaderos ciudadanos de la di-
version nocturna que ofrece las ciudad.

I Playa Ancha I Centro Civico I Almendral

I 1elementox <10 [hal | 1elemento x < 0,1 [hal | 1elemento x <1 [hal

I Alegre : | Panteén I Bellavista

: I 1elemento x< 0,5 [hal 1 elemento x < 0,5 [hal 1elemento x < 1 [hal

ICércel
: |l 1elemento x < 1 [hal .

I Concepciodn

il telementox<oslhal i i

D I Puerto :
1elementox<0,5[hal :

I San Juan de Dios I Florida
1 elemento x < 5 [hal 1 elemento x < 5 [hal

D I Bardn
1 elemento x < 10 [hal

Yungay
1 elemento x < 1 [hal

: P : Figura 14.

1 Grafico de

i ¢ 1! concentracién de
! : espacios para la

. i 1! entretenciény ocio

: ¢ 1 enValparaiso.

: 11 Fuente:

: ¢ ! ! Elaboracién Propia



Estudiante cultural

Dentro de esta misma etapa también se
puede apreciar el interes cultural del estu-
diante extranjero por conocer los atributos
patrimoniales de la ciudad, como asi tam-
bién sus paisajes naturales como los son si
dudad, los ascensores, monumentos, mira-
dores entre otros elementos que estructu-
ran la configuracion urbana de Valparaiso.
Generalmente estos lugares son visitados
fuera de la rutina u horario cotidiano, es de-
cir en instancias libres o fin de semanas.

Los atractivos turisticos sin duda estan dis-
tribuidos equilibradamente en la ciudad,
se podria decir que todos los sectores y
cerros de la ciudad poseen atractivos y se
debe porque en la mayoria de los cerros
hay ascensores, sin embrago el patrimonio
arquitectonico se concentra nuevamen-
te en el plan de Valparaiso debido funda-
mentalmente a que se encuentra el casco
historico de la ciudad, es la génesis de la
ciudad puerto antes de habitar la meseta
y posteriormente las laderas. Es el sector
de Valparaiso mas cosmopolita, donde se
desenvuelven los turistas tantos naciona-
les como extranjeros.
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I Carcel I Artilleria I Bellavista
1 elemento x < 5 [hal 1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 5 [hal

I Cordillera I Puerto I Florida
|1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 5 [hal
Alegre Concepcion Almendral
1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 0.1 [hal 1 elemento x < 1 [hal
I Santo Domingo Pantedn Las Canas
1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 1 [hal 1 elemento x < 5 [hal
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. J| Centro Civico Baron
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Finalmente durante la estadia de los es-
tudiantes ,se puede que se desenvuelven
principalmente en el centro civico de Valpa-
raiso. Es el sector mas concurrido, por donde
circulan a diario y donde pasan gran parte

de su rutina diaria. Este sector se transforma
en una suerte de "‘Aduana’ ya que paraira
cualquier sector ajeno a este deben pasar por
el centro civico.

Figura 16.Ejercicio de superposicion de Planos.
Fuente: Elaboracion Propia




HOSPEDAJE
=S TUDIANTE
=X TRANJERO

La Region de Valparaiso tiene alrededor
de 400 alojamientos en oferta para
estudiantes y turistas que llegan por una
estadia temporal corta a vivir meses o0 anos
en la zona. En las ciudades de Vina del Mar
y Valparaiso hay muchas alternativas de
hospedaje para estudiantes, que funcionan
en diferentes esquemas y que hacen
dificil y muchas veces erronea la eleccion,
especialmente  para los estudiantes
extranjeros que vienen por primera vez a la
zona.

La recomendacion generalmente al
momento de seleccionar el lugar donde se
hospeda el extranjero es ubicar primero una
residencial que se encuentre acreditada,
posteriormente inspeccionary solo en caso
que no existan cupos disponibles, evaluar
otras alternativas.

Desde el ano 2009, se ha desarrollado
una acreditacion para los hospedajes que
cumplen con un conjunto de atributos que
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2.3 Oferta de arriendo en Pension ubicada en sec-
tor Los Placeres. Fuente: Elaboracién propia.

2.4 Acercamiento de cartel se arrienda.
Fuente: Elaboracién propia.
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aseguran a los estudiantes de educacion
superior, una calidad en el servicio
entregado. La acreditacion es efectuada
por el programa Estudia en Valparaiso para
3 categorias: Basico, Medioy Superior. Estos
establecimientos tienen un sello general
que los distingue de los alojamientos no
acreditados.

Lo reciéen expuesto deja a entrever una
evidente problematica al momento de
escoger el lugar de alojamiento, es decir,
muchas veces por desconocimiento del
estudiante ‘caen’ en sectores e inmuebles
que se alejan bastante de las expectativas
0 estandares hoteleros minimos a los que
acostumbran alojar en su pais de origen.

El  problema  arquitectonico  radica
principalmente en que no se disena un
lugar apropiado para los estudiantes
y generalmente es porque el usuario
se adapta al espacio y no el espacio al
estudiante.

La principal consecuencia ante esta
problematica es que el estudiante opta
por trasladarse de residencia hasta 3 veces
buscando la mejor alternativa.
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-

En el extranjero y en Europa en
particular el mercado hotelero para
estudiantes esta mucho mas desarrollado
que en Chile fundamentalmente porque
las universidades poseen una historia
mas extensa y se ha logrado desarrollar
un producto inmobiliario residencial mas
acabado.

Para la mayoria de los jovenes que estudian
en Europa vigjar desde su hogar hacia la
universidad implica recorrer distancias de
mas de 300 Km , lo cual no representa una
opcion para llevar a cabo sus estudios dia
a dia. Es asi como surgen las residencias
universitarias en donde nacen con el objetivo
de crear una estancia, comoda y cercana al
lugar de estudios, donde los estudiantes se
encuentren como en su propia casa, con un
ambiente familiar y acogedor.

RESIDENCIA EUROPEA

Estas residencias deben poseer como
minimo  habitaciones  individuales ©
compartida (maximo dos peronas) que
incluyen cuarto de bano privado o
compartido ,zona de estudio ventanas
al exterior, telefono, conexion ADSL, aire
acondicionado, wifi, lavanderia, cocina
centraly sistemas de seguridad.
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Residencia en Roma, Italia

Cuenta con tres tipos de habitaciones
Jindividuales, dobles y triples, todas ellas
con bano privado, sala de lavanderia,
gimnasio, sala de estudio, auditorio y sala
de conferencias

Residencia en Berlin, Alemania

Cada planta tiene su propia cocina y bano
compartido, posee sale de entretencion,
lavanderia, salas de estudio, areas verdes
de esparcimiento, gimnasio, supermercado.
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Residencia en Londres, Inglaterra

Todas las habitaciones tienen acceso de banda ancha gratuita. ventanas de doble
acristalamiento y un sistema de entrada de claves digitales. Almacenamiento seguro
de bicicletas gratuito y servicio de recepcion. Cada planta tiene acceso al ascensory se
puede utilizar la lavanderia automatica.

Residencia en Normandia, Francia
Habitaciones container, con espacios
comunes , habitaciones privadas y
compartidas, wifl, lavanderia, espacios para el
ocio, multicancha.
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Residencia en Copenhague, Dinamarca  Residencia en Utretcht, Holanda
Alberga 400 estudiantes y hay una cocina Se compone de mas de 300 unidades

por cada 12 habitaciones, lo que tambien ubicadas en el campus de la Universidad
ayuda a aumentar la sensacion de de Utrecht y cuenta con salas de ocio e
comunidad. instalaciones deportivas, todas ellas con la

misma decoracion colorida.
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La movilidad estudianti se ha
incrementado  de manera considerable
estos ultimos 10 anos en Chile, en particular
Valparaiso ciudad universitaria cada ano
recibe mas estudiantes que se ven atraidos
no solo por el nivel de las universidades
que hay en la region sino que también
por la calidad de vida universitaria entre
ellos equipamiento, atractivos turisticos y

servicios dispuestos para el foraneo.

Al investigar mas profundamente el perfil
de estudiante extranjero se puede concluir
que la mayoria de estos proviene de Europa,
quien busca principalmente  conocer
distintas culturas a traves del roce diario
con el habitante porteno, recorrer la ciudad
, aprender idiomas vy vigjar a los alrededores
de la ciudad y pais. De esta manera se
logra determinar que el centro civico de la
ciudad es el lugar por donde mas transita

SINTESIS

el estudiante extranjero y desde ese lugar
planifica el resto de sus actividades.

Sin duda la llegada de miles de estudiantes
representa una gran poblacion flotante,
dicha estancia es acogida por la creciente
y variada oferta hotelera que sea ido
desarrollando en Valparaiso esta ultima
decada. Por otro lado se detecta una
problematica , fundamentalmente en el
desarrollo de la industria hotelera , donde
existen falencias en la adaptacion de un
espacio para recibir a los estudiantes.
No se planifica un espacio acorde a las
necesidades sino que el usuario termina
adaptandose al lugar, el cual no posee
el equipamiento ni espacio propicio para
un acoger al usuario durante un tiempo
determinado.

Por ultimo se aborda el modelo de
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residenciales europeas, donde a traves
de varios referencias se logra establecer
el concepto de residencia estudiantil, y se
ponen en valor los principales conceptos
espaciales, equipamiento, servicios 'y
orden que tiene un lugar disenado para un
estudiante.

Bajo este analisis surge la necesidad de
conocer e indagar cual es la oferta de
alojamiento que existe hoy en Valparaiso
no solo para estudiantes sino que para
el turista que visita la ciudad en distintas
épocas del ano.
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INTRODUCCION

Si bien la Region Metropolitana
sigue concentrando gran parte de la
oferta hotelera a nivel nacional, el turismo
y la actividad minera han hecho que otras
regiones vayan cobrando tambien cierto
protagonismo.

Elmercado hotelero en Valparaiso ha crecido
de manera notable estos ultimos 15 anos |,
esto se debe principalemte al aumento de
turistas que visitan la ciudad cada ano.

Esta afluencia de turistas nacionales
e internacionales, responde a la
implementacion, desde hace algunos anos,
de diversos instrumentos de planificacion
que se encargan de rescatar, desarrollar
y poner en valor los principales atributos
turisticos de Valparaiso.

Como concecuencia de esta planificacion la
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oferta hotelera hoy es cada vez mas ampliay
representa una oportunidad laboral para los
ciudadanos, situando la industria hotelera
como una de las pricnipales actvididades
economicas de la ciudad.

El desarrollo de la industria hotelra no solo
severeflejadaen la cantidad de lugares que
ofrecen alojamiento a foraneos, sino que
tambien surgen nuevas formas y modelos
parahospedar de acuerdo avariables como
la ubicacion, infraestructura, servicios vy
necesidades del usuario.

La diversidad de hospedajes se ve reflejada
en los ditintos “modelos” como por ejemplo
los tradicioanles hoteles, hostales, apart hotel,
bed and breakfasty hoteles boutique, en total
son 100 los reconocidos por el municipio y
cada uno de ellos posee caracteristicas que
los diferencian unos de otros.
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MODELOS DE HOSPEDAJE

El  término

hospedaje  hace
referencia al servicio que se presta en
determinadas situaciones turisticas y que
consiste en permitir que una persona o
grupo de personas acceda a un albergue a

cambio de una tarifa.

Bajo el mismo término también se puede
designar al lugar especifico de albergue, ya
sea este una casa, un edificio, una cabana
O un departamento.

Atenderaalguienconunhospedaje, esdecir,
con la posibilidad de dormir bajo techo es
una de las mas caracteristicas atenciones
que puede tener un ser humano con otro,
y en muchos casos este hospedaje puede
ser desinteresado y gratuito dependiendo
de quien sea el receptor del mismo. Sin
embargo, en la actualidad, la palabra
hospedaje se relaciona principalmente

con el brindar tal servicio a cambio de
una tarifa o dinero de acuerdo a la calidad
del lugar como tambien a otros servicios
complementarios.

Asi, encontramos a la actividad de hospedar
como uno de los pilates del turismo ya que
permite que las personas se trasladen de
un lado a otro con la posibilidad de acceder
a algun tipo de albergue a cambio de cierta
remuneracion.

Normalmente, el hospedaje puede variar
mucho de un caso a otro, incluso en la
misma zona se pueden encontrar diversos
tipos de hospedaje, desde muy exclusivos
a muy baratos y accesibles.

Cuando hablamos de hospedaje en este
sentido se sobreentiende que el servicio
incluye una habitacion de variado tamano
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con cama. Otros servicios adicionales
pueden ser incluidos o no (tales como
duchas y banos, agua caliente, elementos
de entretenimiento, servicio de comida o
catering, atencion medica, seguridad, etc),
pero todos ellos sumaran siempre un plus
que hara que la tarifa final a pagar pueda
ser mayor o menor dependiendo de cada
Caso.

Esporesoqueesasopcionesonecesidades
generan una amplia diversidad de
alojamientos los cuales se profundizan a
continuacion.
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Elconcepto es originario de Europa,
se utiliza para describir hoteles de entornos
intimos,  generalmente  lujosos © no
convencionales y emplazados en antiguas
casas. Estos hoteles se diferencian de las
grandes cadenas por ofrecer una clase
de alojamiento, servicios e instalaciones
excepcionales % personalizados.
Generalmente estan ambientados con una
tematica o estilo particular. Suelen ser mas
pequenos que los hoteles convencionales.

El objetivo es que el visitante se sienta
como un invitado en el hogar al que se le
muestra lo mejorde la ciudady tambien se
sienta con un servicio personalizado que
incluya mas de un empleado por alojado.
Los Hotel Boutique estan circunscritos
a entornos acogedores. La exclusividad
implica intimidad y prima la privacidad,
los servicios, la atencion y el lujo.
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HOTEL BOU TQUE

Valparaiso lidera el ranking de la ciudades
con mayor cantidad de hoteles boutique:

1. Valparaiso con 18 hoteles boutique

2. San Pedro de Atacama con 12 hoteles
boutique

3. Providencia con 10 hoteles boutique

4. Puerto Varas con 8 hoteles boutique

5. Santiago con 8 hoteles boutique

Hotel Boutique

Alegre 50%

Concepcion 22%

Bellavista 6%
Carcel
LalLoma

Barrio Puerto

6%

Centro Civico

| cantidad |

9

4

1

1 6%

1

1

1
e | s |

Figura 17. Cuantificacion HB. Fuente: Elaboracion Propia
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

Acontraluz

Alto Mirador

Casa Higuerillas

Cirilo Amstrong

Fauna

Gervasoni

Manoir Atkinson

Re Deco Art

Somerscales

Latitud 33 Sur

Ultramar

Sutherland

Palacio Astoreca

Casa Vander

Del Cerro

Terranostra

Reina Victoria

MM450

San Enrique 473

Calle Camila 191

Higuerillas 133

Escarela Cirilo Amstrong 12

Pasaje Dimalow 166

Paseo Gervasoni 1

Paseo Atkinson 165

Hector Calvo Jofre 389

San Enrique 446

Pasaje Templeman 183

Jjose Joaquin Perez 173

Avenida Alemania 4966

Monte Alegre149

Paseo Dimalow 135

Almirante Montt 44

Esmeralda 978

Plaza Sotomayor 190

Lautaro Rozas 450

Alegre

La Loma

Alegre

Alegre

Alegre

Concepcion

Concepcion

Bellavista

Alegre

Concepcion

Carcel

Alegre

Alegre

Alegre

Concepcion

Centro Civico

Barrio Puerto

Alegre

administracion@ hotelcontraluz.cl

contacto@ altomirador.cl

info@ casahigueras.cl

reservas.amstrong@gmail.com

faunahotel@gmail.com

recepcion@ hotelgervasoni.cl

info@ hotelatkinson.cl

reservas@ redecoart.cl

info@ hotelsomerscales.cl

info@ hotellatitud33sur.cl

reservas@ hotelultramar.cl

contacto@ sutherlandhouse.cl

info@ hotelpalacioastoreca.cl

contacto@ hotelcasavander.cl

info@ hoteldelcerro.cl

info@ hotelterranostra.cl

reservas@ hotelreinavictoriavalparaiso.cl

info@ Mmm450.cl
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www.hotelcontraluz.cl

www.altomirador.cl

www.casahigueras.cl

www.ciriloamstrong.cl

www.faunahotel.cl

www.hotelgervasoni.cl

www.hotelatkinson.cl

www.redecoart.cl

www.hotelsomerscales.cl

ww\w.hotellatitud33sur.cl

www.hotelultramar.cl

wwww.sutherlandhouse.cl

www.hotelpalacioastoreca.cl

www.hotelcasavander.cl

www.hoteldelcerro.cl

www.hotelterranostra.cl

www.hotelreinavictoriavalparaiso.cl

WWW.Mmm450.cl

11

20

11

16

14

10

10

16

23

10

g

20

28

15

20

11

25

18

15

15

14

20

11

23

11

16

28

25

Figura 18. Tabla de registro Hotel Boutique. Fuente: Elaboracion Propia



—QUIPAMIENTO
Y SERVICIO

A pesar de su dimension, se caracterizan
por poseer baja cantidad de habitaciones
otorgando mayor exclusividad a sus
huespedes, generalmente la capacidad
por habitacion no supera las 3 personas.

El nivel de confortabilidad se clasifica en
5 categorias, standard, premium, superior,
premiun superior y deluxe.

En Valparaiso se pueden encontrar
habitaciones por noche desde $ 30.000
en el Hotel Boutique Reina Victoria hasta
los $ 280.000 en el Hotel Boutique Palacio
Astoreca, mientras que la superficie de la
habitacion mas pequena es de 13m2 vy la
de mayor superficie de 56ma2.

Generalmente se alejan del centro civico
de la ciudad y se emplazan en los sectores
O cerros mas turisticos como por ejemplo
el cerro Alegre y Concepcion.

Poseen  servicios,  equipamiento vy
espacios de primer nivel, por lo mismo
este lugar esta enfocado a un sector
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socioeconomicamente alto, gente de
negocios que viene del extranjero o la
capital.

El 72% de los Hotel Boutique se emplazan
en los cerros mas turisticos de la ciudad,
como se ve en el plano se encuentran
cercanos unos de otros, con lo cual se logra
identificar una clara zona de concentracion
de estos.

Esto genera también que la tarifa se fije en
relacion a la oferta del sector y el valor por
hospedaje no varie mucho.
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3.1. Fotografia habitac-
ion doble hotel fauna.
Fuente: https://fauna-
hotel.cl/



Figura 19. Plano ubicacion hoteles boutique en Valparaiso. Fuente: Elaboracion Propia
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3.2.Fotografia exterior
hotel Astoreca. Fuente:
www.hotelpalacioas-
toreca.cl

3.3.Fotografia interior
bafo hotel casa vander.
Fuente:
www.hotelcasavander.cl



OlTEL

Se define como un establecimiento
donde se presta fundamentalente un
servicio de alojamiento turistico en
habitaciones y otro tipo de unidades
habitacionales en menor cantidad, privadas,
en un edificio o parte independiente del
mismo, constituyendo sus dependencias
un todo homogéneo y con entrada de uso
exclusivo.

Disponen, ademas, como minimo del
servicio de recepcion durante las 24 horas
una cafeteria para el servicio de desayuno
y salon de estar para la permanencia de los
huéspedes, sin perjuicio de proporcionar
otros servicios complementarios.

A diferencia de un hotel boutique no existe
una pre existencia, es decir, el hotel es un
espacio equipado y disenado como una
obra nueva para albergar a las personas de
manera temporal.
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En Valapraiso solo existen 12 hoteles
propiamente tal, estos se encuentran
dispersos a lo largo de la ciudad, muchos
de ellos se situan en el “plan” cerca de
edificios importantes, de caracter comercial
y ejecutivo. Por lo general ubicados
estrategicamente cerca de las principales
vias urbanas que conectan la ciudad con
Vina del Mar o Santiago.

Alegre 4 33%
Concepcion 1 8%
Bellavista 1 6%
Florida 1 6%
Barrio Puerto 1 6%
Centro Civico 2 17%
Barrio Almendral 2 17%

T IR

Figura 20. Cuantificacion Hotel. Fuente: Elaboracion Propia
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Brighton Paseo Atkinson 151 Concepcion reservas@brighton.cl www.brighton.cl
2 Davinci Urriola 426 Alegre reservas@hoteldavincivalparaiso.cl www.hoteldavincivalparaiso.cl 10 14
3 Diego de Almagro Molina 76 Ctro. Civico recepcion-vps@dahoteles.com www.dahoteles.com 176 205
4 Zero Lautaro Rozas 343 Alegre escaparse@zerohotel.com www.zerohotel.com 9 12
5 Vla Vla Almirante Montt 217 Alegre info@viaviacafe.cl www.viaviacafe.cl 5 12
6 Plaza O'higgins Pastor Wills Hoover 517 B. Almendral reservas@restaurantohiggins.cl www.restaurantohiggins.cl 18 24
7 Ibis AV. Errazuriz 811 Ctro. Civico h8227-re@accor.com www.ibishotel.com 184 268
8 Kopling Fsco. Valdez Vergara 622~ B. Almendral valparaisohotelkolping@gmail.com www.kolpingchile.com 10 29
9 Montealegre Montealegre 244 Alegre info@hotelmontealegre.cl www.hotelmontealegre.cl 23 29
10 Garden Serrano 501 B. Puerto rolandor260@hotmail.com www.hotelyresidencial.com 26 36
1 Verso Mena 665 Florida contacto@versohotel.cl www.versohotel.cl 20 19
12 Puerto Natura Hector Calvo 850 Bellavista reservas@puertonatura.cl www.puertonatura.cl 8 15

Figura 21. Tabla de registro Hotel. Fuente: Elaboracion Propia

Los hoteles convencionales se ubican en el centro de la ciudad o como es conocido entre
los porteios “el plan”, en dicho sector se ubica el 42% de la oferta hotelera.
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—QUIPAMIENTO
Y SERVICIO

Se caracterizan principalmente por ser
una edificacion moderna construido con
materiales contemporaneos donde poco
se redutiliza, casi no existe el concepto de
rehabilitar.

Su equipamiento basico incluye una cama,
un armario y un cuarto de bano. Otras
prestaciones usuales son la television con
cable, y sillas en el cuarto, mientras que
otras instalaciones pueden ser de uso
comun para todos los huéspedes (como
una piscina, un gimnasio o un restaurante).

En terminos de escala, la magnitud
de la infraestructura del hotel es
considerablemente de mayor tamano que
cualquier otro tipo de inmueble destinado
a hospedaje.

El usuario que concurre a estas
dependencias es una persona de alto
nivel socioeconomico que viene de paso
por la ciudad y generalmente de estadia
corta. Por otro lado tambien el hotel tiene
la capacidad de albergar gran humero de
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personas, donde se pueden encontrar
delegaciones numerosas pernoctando en
el lugar.

Sepuedenencontrarvaloresdesde $22.000
hasta $276.000 en casos excepcionales y
sus habitaciones van desde los 8m2 hasta
los 32m2.
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3.1. Fotografia Hotel Ibis
Valparaiso, estacion
puerto.Fuente: http://
www.cosmmo.cl/



Figura 19. Plano ubicacion hoteles en Valparaiso. Fuente: Elaboracion Propia

I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

i

i .
is
i

-
& & = =

‘.'O &
I

=
-

- e

3.5. Fotografia hotel
Diego de almagro.
Fuente: http://www.da-
hotelesvalparaiso.com/

3.6. Fotografia interior de
hotel Diego de almagro
Fuente: http://www.da-
hotelesvalparaiso.com/
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HOSTAL

Establecimiento en que se presta
el servicio de alojamiento turistico en
habitaciones privadas de un edificio, cuyas
caracteristicas constructivas dicen relacion
con las de una casa habitacion, y bajo estas
caracteristicas puede ofrecer, ademas,
servicios de alimentacion.

Cuando este servicio, en las modalidades
de media pension o pension completa, este
incluidoenelprecio, estos establecimientos
podran denominarse residenciales.

Un hostal suele ser mas econdmico que
un hotel convencional y hotel boutique,
ofrece servicios similares. Suelen disponer
de servicio de recepcion las 24 horas, con
atenciones como informacion turistica. Las
habitaciones pueden ser compartidas o
privadas, por lo que en muchas ocasiones se
tenga que compartir el bano.

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

Alegre 11 19%
Concepcion 9 16%
Bellavista 5 9% 8
o
Carcel 3 5% a_o-
c
Artilleria 3 5% :g
©
El Litre 1 2% ]
8
Playa Ancha 2 4% o
.:‘P:
Yungay 2 4% 5
=1
Monjas 1 2% L.
k|
Placeres 1 2% 8
I
La Cruz 1 2% c
0
San Juan de Dios 2 4% §
) E
Larrain 1 2% t
S
Centro Civico 2 4% (§)
o
Barrio Almendral 13 23% ;:
S
3
i
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Sin duda los hostales en Valparaiso
representan la mayor cantidad de recintos
destinadosaalojamiento, que estapensado
para viajeros del mundo o mochileros , son
mas economicos.

En este espacio los jovenes y adultos
puedan dormir compartiendo habitacion
sin conocer a los companeros de cuarto.

Estos establecimientos, al diferencia
de recintos hoteleros mas exclusivos,
se concentran a lo largo del territorio
en este caso incluyendo la mayoria
de los cerros y barrios del “Plan” de
la ciudad. Su situacion es dispersa
en relacion a los otros alojamietos
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Angel

Casona Chilekatessen

Adlafken

Casa

Barrio Paraiso

Maria Teresa

Carolyn

Casa Aventura

Casa Club

Casa Mirador

Casa Valparaiso

Casa Volante

Casa Manantial

Destino Bellavista

Residencial Dinamarca

Eliand

Florencia

Girasoles de Valparaiso

Gagliardo house

Cumming 160

LLa fontaine 150

Hostel Adlafken 568

Artilleria 199

Pilcomayo 549

Costa Rica 384

Victoria 2385

Pasaje Galvez 11

Pedro Leon Gallo 427

Abtao 457

Pasaje Galvez 173

Pasaje Fischer 27

Independencia 2231

Hector Calvo 338

Dinamarca 539

Victoria 2387

Chacabuco 2878

Almirante Montt 167

Beethoven 322

Alegre

El lire

Alegre

Artilleria

Concepcion

Playa Ancha

B. Almendral

Concepcion

Artilleria

Concepcion

Concepcion

Concepcion

B. Almendral

Bellavista

Carcel

B. Almendral

B. Almendral

Alegre

Concepcion

angelhostal@encumming.cl
chilekatessen@gmail.com
reservas@hosteladlafken.com
artilleriaigg@gmail.com
reservas@hostalbarrioparaiso.com
maritevalparaiso@gmail.com
marisolpita@hospedajecarolyn.cl
info@casaventura.cl
casaclubvalparaiso@gmail.com
hostalcasamirador@yahoo.es
casavalparaisohostel@gmail.com
lacasavolante@gmail.com
contacto@costamanantial.com
destino.bellavista@gmail.com
richengua@gmail.com
eliana2387@hotmail.com
florencua.2878@gmail.com
bandbgirasoles@vtrnet

gagliardohouse@gmail.com
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www.chilekatessen.com

www.hosteladlafken.com

www.artilleria199.cl

www.hostalbarrioparaiso.com

www.hospedajemariateresa.cl

www.hospedajecarolyn.cl

www.casaventura.cl

www.casaclubhostel.cl

www.hostalcasamirador.cl

casavalparaisohostel.blogspot.com

www.lacasavolantehostal.com

www.costamanantial.com

www.hostaldestinobellavista.cl

www.residencialdinamarca.cl

www.hostaleliand.cl

wwww.hospedajeflorencia.cl

www.hostalgirasoles.com

www.gagliardohouse.cl

10

14

12

14

16

22

22

14

25

25

15

11

3B

16

15

28

13

Figura 23. Tabla de registro Hostal. Fuente: Elaboracion Propia



21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

E6

34

¥’

36

37

38

Jacaranda & house

Kasabellavista

La Casa del Puerto

Familiar La Figue

La Valija

Nomada

Patricia

Pleno Valpo

Polanco 1

Polanco 2

Portobello

Recuerdos de Familia

Rincon Marino

Valparaiso

Casa Ferrari

Espiritu Santo

LLa Maison Du Filou

Latinoamericano

Maison de la Mer

Almirante Montt 327

Yerbas Buenas 405

Hostel Adlafken 568

Almirante Montt 97

Pasaje Camila 62

Papudo 526

Brasil 1822

12 de Febrero 315

Pasaje Becquer 131

Huito 479

Artilleria 115

Taqueadero 499-502

San Ignacio 454

Pedro Montt 2056

Ferrari 402/406

Hector Calvo 392

Papudo 579

Chacabuco 2939

General Mackena 527

Alegre

Bellavista

Alegre

Carcel

Concepcion

B. Almendral

B. Almendral

Bellavista

Alegre

Centro Civico

Artilleria

Pya. Ancha

B. Almendral

B. Almendral

Bellavista

Bellavista

Concepcion

B. Almendral

Yungay
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Jjacarandavalparaiso@gmail.com

kasabellavista@gmail.com

jtapia@lacasadelpuerto.cl

hostallafigue@gmail.com

mjosefapalomerom@gmail.com

nomadahostal@gmail.com

caspatricia@gmail.com

plenovalpo@gmail.com

hostalpolanco@gmail.com

hostalpolanco@gmail.com

contacto@hostalportobello.cl

recuerdosdefamilia@vtr.net

elrinconmarino@yahoo.es

hostalvalpo7@gmail.com

info@ferrari406.cl

info@hosteriaespiritusanto.cl

lamaisondufilou@gmail.com

latinoamericanohostal@gmail.com

hostalmaisondelamer@hotmail.com
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www.hostaljacaranda.com

ww\w.kasabellavista.cl

www.lacasadelpuerto.cl

www.lavalijahostel.cl

www.nomadahostal.cl

www.hostalpatricia.cl

www.plenovalpo.cl

www.hospedajepolanco.cl

www.hospedajepolanco.cl

www.hostalportobello.cl

www.recuerdosdefamilia.com

wWww.rinconmarino.cl

wwww.hostalvalpo.cl

www.ferrari406.cl

www.hosteriaespiritusanto.cl

lamaisondufilou.over-blog.com

www.latinoamericanohostalcom

www.maisondelamer.cl

22

10

12

16

12

32

10

14

12

14

16

22

22

14

25

25

15

11

3B

16

15

28

13

Figura 24. Tabla de registro hostal. Fuente: Elaboracion Propia
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40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

3

54

55

56

57

Mas a Tierra

Minerant

Mito

Anos Caracol

Blanca Rosa

Clanaste

Kairos

Milleniun House

Valpackers

Casa Fisher

Catalejo House

B Side House

Anilu

La Posada de Maria

Senora Monica

Hostal de Colores

Patapata

Escalera al Puerto

Cerro Arriba

Pasaje Ecuador 271 Yungay
Calle 13 210 Monjas
Almirante Montt 603 Alegre
Avenida Matta 540 Placeres
Avenida Brasil1850 B. Almendral
Garibaldi 130 La Cruz

Colon 1782 Centro Civico
Subida El Peral 60 Alegre
Francia 224 B. Almendral
Fisher 37 Concepcion

Bernardo Vera 870 S. Juan de Dios

Victoria 2578 B. Almendral

Av. San Juan de Dios 559 S, Juan de Dios

Santa Lucia 515 Larrain
Avenida Argentina 322 B. Almendral
CasaB
Cumming 603 Carcel
Templeman 657 Alegre
Capilla 828 Alegre
Paseo Dimalow 292 Alegre

hostalmasatierra@gmail.com
mirenarthostal@gmail.com
hostalmito@gmail.com
agnoscaracol@gmail.com
felipe.chaparrof@gmailcom
hostalclanaste@gmail.com
hostalkairos@gmail.com
hostalmilhouse@hotmail.com
valpackershostel@gmailcom
casaficherhostal@gmail.com
contacto@catalejohouse.com
contacto@bsidechile.cl
anilu.hospedaje@gmail.com
info@laposadademaria.cl
sramonicavenegas@hotmail.com
contacto@hpstaldecolores.cl
info@patapatahostel.cl
reservas@escaleraalpuerto.cl

reservas@hostalcerroarriba.cl
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www.hostalmasatierra.cl

wwww.mirenart.cl

hostalmito.site40.net

www.Agnoscaracol.blogspot.com

wwww.hostalblancarosa.cl

www.hostalclanaste.cl

www.hostalkairos.cl

www.hostalmilhouse.es.tl

wwww.valpackersshostel.com

www.casaficherhostal.com

www.catalejohouse.com

www.fb.com/BSideHouse.cl

www.aniluhospedaje.com

wwww.laposadademaria.cl

www.hostalmonica.cl

www.hostaldecolores.cl

www.patapatahostel.cl

www.escaleraalpuerto.cl

www.hostalcerroarriba.cl

11

12

11

12

10

12

10

12

24

14

28

10

18

15

22

13

13

16

26

10

Figura 25. Tabla de registro Hostal. Fuente: Elaboracion Propia



—QUIPAMIENTO
Y SERVICIO

Su caracteristica mas evidente es el tipo de
infraestructura y la calidad de los servicios
entregados, todo lo anterior relacionado
con la tarifa de bajo costo. En este tipo de
establecimiento solo se puede encontrar lo
basico para alojar, una cama, un velador, wifl,
tv cable y espacios como un patio o terraza.

Es frecuente que un hostal abarque tan solo
parte de un edificio. A veces, se trata de una
vivienda de varias habitaciones, “reformada’.
Otra caracteristica no menos importante es
la cantidad de personas alojando en una
habitacion, donde se pueden encontrar
piezas con una capacidad de hasta 8
personas.

Las tarifas son bastante economicas
y variadas sus valores van desde los
$11.000 hasta los $75.000 la noche, donde
habitualmente el valor varia segun la
ubicacion de la hostal.

El perfil del usuario es universitario o joven
trabajador, donde el equipamiento ofrecido
esta destinado a su condicion “juvenil’.
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3.7. Fotografia Hostal
Ecuming. habitacion
multiple. Se pueden
encontrar habitaciones
pequenas de 7m2y las
mas amplias alcanzan
los 17m2.
Fuente:http: /7 www.
encumming.cl/

3.8. Fotografia exterior
hostal Koala.

Fuente: http:/7/www.
hostalkoala.cl/



Figura 19. Plano ubicacion Hostales en Valparaiso. Fuente: Elaboracion Propia
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3.9. Exterior hostal Kasa Bellavista. Fuente: http://kasabellavista.cl/
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B AND BREAKFAS T

El concepto de B&B nacio en
Europa, pero en los anos 1960 se introdujo
en Estados Unidos y hoy es conocido en
todo el mundo. Basicamente, se trata de
un alojamiento sencillo en una casa con
menos de diez habitaciones disponibles,
que ha sido restaurada o acondicionada
para estos efectos.

La traduccion literal de “cama y desayuno’
se debe a que los servicios brindados eran
exactamente ésos;, es decir ,solo un lugar
donde pasar la noche y tomar el desayuno.

Se caracteriza por un ambiente familiar
y hogareno, por cuanto es usual que
los duenos del B&B vivan en el mismo
inmueble. Este tipo de alojamiento suele
ser frecuentado por turistas que desean
vigjar de forma econdmica y permanecer
poco tiempo en un lugar.

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

Porlo generalelbano debe compartirse conla
familiaduenade la casay eldesayuno setoma
en la cocina o comedor comun. Esta tipologia,
nacida en anos de escasez economica, falta
de establecimentos hoteleros economicos,
necesidad de traslados y pernoctes, crecio
significativamente entre las familias venidas
a menos duenas de casas que no podian
mantener.

El usuario que asiste a este lugar es un
adulto o pareja de adultos , tambien llega
a este lugar trabajadores emergentes en
busca de oportunidades.

Es un recinto hotelero escaso en Valparaiso
tan solo existe un registro de 9 Bed and
Breakfast, no se encuentran concentrados
en los sectores turisticos, sino mas bien
en zonas residenciales algo alejados del
sector comercial o centro de la ciudad.
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Residencia en el cerro Pierre Loti 51 Concepcion residenciaenelcerro@gmail.com ww\w.residenciaenelcerro.cl
2 Garivalpo Garibaldi 101 La Cruz garivalpo@gmail.com www.garivalpo.cl 5 9
3 La casa de henao Vista Hermosa 345 Playa Ancha lacasadehenao@yahoo.es www.lacasadehenao.cl 9 19
4 Carino Porteno Rosa Riquelme 830 Placeres info@carinoporteno.cl www.carinoporteno.cl 4 7
5 Casa Kreyenberg Avenida Alemania 4626 Alegre casakreyenberg@gmail.com www.casakreyenberg.cl 4 13
6 Morgan Capilla 784 Alegre info@hostalmorgan.cl wwww.hostalmorgan.cl 5 10
7 El Mirador Levarte 251 Playa Ancha elmiradordevalparaiso@yahoo.com www.elmiradordevalparaiso.cl 9 18
8 The Yellow House Capitan Munoz gamero 91 Artilleria theyellowhousechile@gmail.com www.theyellowhouse.cl 7 9
9 Allegretto Lautaro Rosas 540 Alegre allegrettochile@hotmail.com www.allegretto.cl 9 20

Bed & Breakfast Como es tendencia el cerro Alegre, con un 33%, se lleva la mayor cantidad de
; ] este tipo de alojamiento, sin embargo el 44% se ubica en cerros de caracter

Cerro Cantidad Porcentaje . . . . . .
mas residencial. En el centro de la ciudad no existen hospedajes de este tipo.

Alegre 3 33%
Concepcion 1 11%
Artilleria 1 11%
La Cruz 1 11%
Playa Ancha 2 22%
Placeres 1 11%

I I

Figura 27. Cuantificacion B&B. Fuente: Elaboracion Propia

Figura 26. Tabla de registro B&B. Fuente: Elaboracion Propia



—QUIPAMIENTO
Y SERVICIO

Es el tipo de hospedaje mas cercano a una
casa familiar, los recintos interiores son los
de cualqueir vivienda unifamiliar, donde los
espacios comunes interiores como el estar,
cocina, comedor y bano son compartidos.

El principal servicio tal como lo dice la
deficinion es el desayuno en la manana,
es un sitema ideal para el turista extranjero
que recorre la ciudad todo el dia y solo
llega a pernoctar.

Ademas cuenta con un servicio de
aseo, wifl, tv cable y espacios exteriores
caracteristicos de una vivienda como Lo
son un patio, quincho, terraza, etc.

Al no poseer servicios ni equipamiento
de alto nivel las tarifas son bastantes
accesibles, una habitacion pequena de
5mM2 tiene un valor cercano a los $12.000,
mientras que una habitacion de 18m2 tiene
un valor de $85.000 la noche.
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3.10. Fotografia exterior,
B&B Garivalpo. Fuente:
http://garivalpo.cl/

3.11. Fotografia interior
cocina B&B Garivalpo.
Fuente: http://garivalpo.cl
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APART HOTEL

un Apart Hotel (en ingles
‘apartment’), es un tipo de departamento
completamente amoblado y con mayor
cantidad de servicios que las de un simple
hospedaje, operado bajo un sistema
de reservas similar al de un Hotel. Son
departamentos independientes de un
edificio que integren una unidad de
administracion y explotacion, pudiendo
ofrecer otros servicios complementarios.

Cada departamento cuenta, a lo menos,
con los siguientes ambientes: dormitorio
con bano privado, sala de estar, cocina
equipada y comedor.

Ya sea por vigje de trabagjo, estudio o
simplemente para vacacionar en familia,
un Apart Hotel es la combinacion perfecta
para quienes buscan mayor privacidad y
libertad en su estadia

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

Es un tipo de hospedaje bastante exclusivo
en Valparaiso, solo 4 en los registros
de alojamientos reconocidos por la
municipalidad.

En terminos de magnitud, son casonas
antiguas donde se divide el espacio para
generar multiples unidades, por lo tanto en
la mayoria de los casos se promocionan las
habitaciones como loft. La rehabilitacion
de viviendas es una practica habitual
para generar pequenos departamentos e
integrar un apart hotel.

El usuario que concurre a este espacio es
generalmente un adulto joven, profesional
emergente o estudiantes de intercambio
que vienen por un tiempo determinado.
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Casa Galos alos 505 Alegre contacto@casagalos.cl
2 Comarca Valparaiso San Juan de Dios 601 S. Juan de Dios comarcavalparaiso@gmail.com
3 Valparaiso experience  Pasaje Santa Margarita 234 Bellavista info@valparaisoexperience.com
4 Casa de colores Santa Lucia 301 Larrain casadecoloresapart@gmail.com

www.casagalos.cl

WWw\w.comarcavalparaiso.cl 9 15
www.valparaisoexperience.com 17 27
4 4

Figura 28. Tabla de registro Apart hotel. Fuente: Elaboracion Propia

EQUIPAMIENTO Y SERVICIO

Una de las principales caracteristicas y
distintivos de un Apart Hotel tiene que ver
con la comodidad y equipamientos con los
cuales cuentan , lo cual hace que la estadia
sea mucho mas comoda y cercana la que
puedes tener en tu propio hogar.

Serviciode lavanderia, habitacionesamplias
y comodas, cobertura Wifi, television
satelital, salas de estar, Kitchenette son
algunas de los principales servicios que
un Apart Hotel pone a disposicion de sus
visitantes y que basicamente son los que
permiten llevar una normal estadia, como
si estuvieras en tu propia casa.Ademas, un
Apart Hotel suma los servicios tipicos de un
hotel(limpieza e higiene de las habitaciones,

desayuno, etc) lo que lo convierte en una
oferta superadora para cualquier persona o
grupo familiar.

Al ser un espacio totalmente equipado y
autonomo sus tarifas son algo mas elevadas
en comparacion a otros tipos de hospedaje,
los valores van desde los $37000 hasta
los $117000 por noche, mientras que su
superficie minima son 28m2 y maxima 76m2.

En Valparaiso solamente hay 4 Apart Hotel,
gracias
que no se concentra en solo un sector

ha esta irrumpiendo
y se puede apreciar
sihno se abre a cerros

| 77 |

emergentes en

Alegre 3 33%
Concepcion 1 11%
Artilleria 1 11%
La Cruz 1 11%
Playa Ancha 2 22%
Placeres 1 11%

I T

Figura 29. Cuantificacion AP.
Fuente: Elaboracion Propia

es un producto que

a la rehabilitacion patrimonial,

terminos de turismo.
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3.13. Fotografia exterior
apart hotel Casa Galos
Fuente: http: /7 www.
casagalos.cl/

3.14. Fotografia interior
apart hotel Casa Galos.
Fuente: http://www.
casagalos.cl/

3.15. Fotografia interior
apart hotel Casa Galos.
Fuente: http:/7/www.
casagalos.cl/
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TABLA COMPARATIVA

La manera de cautivar y clasificar a
un cliente muchas veces pasa por lo que
entrega eltipode alojamiento en especifico,
el equipamiento de las habitaciones
los servicios ofrecidos o los espacios
caracteristicos del inmueble son algunos
de los atributos con los que el usuario toma
la decision de donde hospedar.

Existe tambien una diversidad de usuarios,
de todas las edades, nacionalidades,
origenes, que escogen el lugar donde
hospedar de acuerdo a sus neceisdades
donde muchas veces la ubicacion del
recinto termina siendo determinante a la
hora de elegir..

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I
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Hotel Bed &
Boutique Breakfast

Equipamiento Servicios

Cama King

Cama 2 Plazas
Cama 1 Plaza

Agua caliente
Boscay Lefa
Home Office

Bano Privado

Bano Compartido
Mascotas

Sabanas Alto Gramaje
Escritorio

Caja Fuerte

Radio Reloj
Secador de Pelo
Tina Hdromasaje
Calefaccion
Amenities

Aire Acondisionado
Estacionamiento
Citofono

Cerradura Electrica
Smart TV

Agua Mineral
Netflix

Cortinas Blackout
Termopanel
Lockers

Toallas
Kitchennette

Telefono

Wifi

TV cable

Desayuno
Desayuno Buffet
Lavanderia

Aseo diario
Recepcion 24 horas
Informacion Turistica

Staff Bilingtie

Terraza

Cocina compartida
Quincho

Sala de lectura
Spa

Restaurant

Bar

Sala de reuniones
Patio

Piscina

Sala de estar

Usuario

Bussinesman
Estudiante Intercambio
Profesional joven
Familia

Mochilero

Trabajdor emergente

Turista Adulto Mayor

Boutique

iento

ojamien

Figura 31. Tabla resumen caracteristicas y servicios segun tipo de al
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Los sellos de calidad son la
formalizacion de un certificado, es decir,
es una distincion que garantiza a un
cliente 0 a una empresa que se trata de un
establecimiento que participa activamente
en procesos de gestion de calidad, esto
puede tener muchas lecturas, pero
en general, es un punto muy positivo,
especialmente en algunos sectores como
el turismo y la hosteleria.

Muchas empresas invierten en mejorar
sus sistemas de produccion y consiguen
gracias a su esfuerzo, el "sello” de calidad,
la etiqueta que garantiza, entre otras cosas,
que se trata de una empresa con alta
competitividad y cuyos productos son de
alta calidad.

El Sistema de Certificacion de Calidad
para los servicios turisticos en Chile, es

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

CERTIFICACIONES

unico en su tipo a nivel mundial y busca
aumentar la satisfaccion de los vy las
visitantes a nuestro pais, asegurandoles
un servicio de calidad, Ooptimo vy
transparente, acorde a sus expectativas,
aumentando el flujo de visitantes al
servicio certificado.

3.19.Imagen certificacion en el extranjero

| 82 |

La importancia de un buena calidad
turistica se debe a que acredita que las y
los prestadores cumplen con los requisitos
que fijan los estandares de calidad y esto
sirve como estrategia de diferenciacion
y competitividad respecto de los demas
servicios servicios de alojamiento turistico.

 tripadvisor®
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Programa de hospedaje

universitario

El programa estudia en Valparaiso tambien
posee un sello donde se respalda al lugar
de hospedaje mediante una acreditacion,
este sello garantiza de cierta manera
que el lugar cumpla con los estandares
minimos de alojamiento, poniendo enfasis
en la limpieza, infraestructura y servicios
complementarios.

Sello de calidad turistico

A nivel nacional tambien se encuentra el
C{e - sello de calidad turistica que se cred con
SELLD 3 CALC AT TGRISTIED el fin de desarrollar y fortalecer de manera
\ w " voluntaria a los servicios que entrega
'\f%,,,% w{ﬁ la industria turistica reconocido por el
“‘\““ffw“"f/ sernatur.

Tripadvisor

Quiza el mas conocido a nivel mundial,
Tripadvaisor es un sitio para viajeros donde
se entrega la informacion necesaria para
visitar un lugar, ademas entrega una
completa oferta hotelera de acuerdo
a tarifas, ubicacion y necesidades. Se
certifica su excelencia.
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TARIFAS

Los valores establecidos por
cada tipo de alojamiento, se relacionan
principalemte por dos parametros, el
primero se basa en la cantidad y calidad
de equipamiento , servicios y espacios
ofrecidos, unos mas completos que otros
marcan la diferencia a la hora de fijar un
precio por pernoctar.

La segunda variable es la ubicacion, un

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

recinto hotelero que se ubica en un sector
mas turistico cobrara un mayor valor que
otro que se emplaza en un sector mas
periferico de la ciudad.

Acontinuacion se muestra un esquema de
Valparaiso dividido en 3 tramos en donde
se muestran los valores promedio que se
cobra por una noche dependiendo del
sector.

Tasa de ocupacioén hotelera en Valparaiso ano 2017

I R R T N N T
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c + Valor minimo | Valor minimo| Recintos
CIfO0 SECLOr /noche /mes Catastrados
28

Alegre $40.000 $420.000

Artilleria $27.000 $310.000 3
Barrio Almendral $19.000 $200.000 7
Barrio Puerto $30.000 $180.000 2
Bellavista $35.000 $220.000 8
Carcel $23.000 $250.000 4
Centro Civico $40.000 $450.000 5
Concepcion $41.000 $540.000 15
El Litre $20.000 $190.000 1
Florida $35.000 $220.000 1
La Cruz $23.000 $200.000 2
LalLoma $20.000 $200.000 1
Larrain $25.000 $220.000 2
Monjas $17.000 $200.000 1
Placeres $20.000 $220.000 2
Playa Ancha $28.000 $190.000 4
San Juan de Dios $20.000 $210.000 3
Yungay $18.000 $200.000 2

Figura 32. Tabla tarifas alojamientos
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Playa Ancha Yungay Almendral
. $28.000 p/d - $190.000 p/m I $18.000 p/d - $200.000 p/m 1 $10.000 p/d - $200.000 p/m
© Artilleria Bellavista Larrain
. $27.000 p/d - $310.000 p/m 1 $35.000 p/d - $220.000 p/m 8 $25.000 p/d - $220.000 p/m
. Barrio Puerto I Florida Placeres
. $30.000 p/d - $180.000 p/m Dol $35.000 p/d - $220.800 p/m : I $20.000 p/d - $220.000 p/m

Centro Civico
. $40.000 p/d - $450.000 p/m
i Concepcion Do
. $41000 p/d - $540.000 p/m

alLoma I
$20.000 p/d - $200.000 p/m
Alegre I Monjas I
$40.000 p/d - $420.000 p/m : $17.000p/d - $200.000 p/m
Carcel : El Litre I
$23.000 p/d - $250.000 p/m $20.000 p/d - $190.000 p/m
San Juan de Dios I La Cruz I
$20.000 p/d - $210.000 p/m $23.000 p/d - $200.000 p/m

Figura 33. Plano valor arriendo habitacion diario - mensual
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El hecho de que Valparaiso sea una
ciudad turistica por definicion ha gatillado
un desarrollo en el mercado hotelero para
poder acoger la creciente demanda. Hoy no
solo se puede encontrar una innumerable
cantidad de tipos de alojamiento sino que
tambien muchas formas de habitarlo y
ofrecerlo.

Esto ha generado una ‘“evolucion” del
producto inmobiliario donde en la
ciudad se pueden reconocer claramente
cinco ‘modelos” como por ejemplo los
tradicioanles hoteles, hostales, apart hotel,
bed and breakfast y hoteles boutique,
en total son 100 los reconocidos por el
municipio.

La extensa oferta y variedad de tipos de
alojameinto entrega al usuario muchas
opciones para escojer de acuerdo a sus

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

SINTESIS

Tipo de Alojamiento Cantidad

Hotel Boutique 18
Hotel 12
Hostal 57

Bed & Breakfast 9

Apart Hotel 4

Figura 33. Tabla cantidad de alojamientos

exigencias, donde generalemente su
eleccion se basa en la ubicacion del recinto,
el equipamiento inlcuido, los servicios
ofrecidos y la tarifa establecida.

La mayor parte de estos hospedajes se
encuentran en los sectores mas turisticos de
la ciudad donde se genera una verdadera
competencia para captar a los turistas.

Las tarifas se ven directamente relacionadas
segun el tipo de equipamiento, el servicio
ofrecido y la calidad de la nfraestructura del
inmueble, sin embargo

la ubicacion del hospedaje y su cercania con
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Hostal
Hotel Boutique m

Hotel 12%

Bed & Breakfast 9%
Apart Hotel

elcentroy los sectores turisticos de Valparaiso
es un factor aun mas relevante que incide
finalmente en los valores cobrados.

Una de las tendencias principales y que ha
permitido un desarrollo en laindustria hotelera
es la de rehabilitar viviendas o grandes
casonas antiguas, en este caso los hoteles
boutique, apart hotel y algunos hostales son
los que mas han sacado provecho de esta
oportunidad e invierten en infraestructura para
otorgar un producto y servicio diferneciado,
que en muchas ocaciones, sobretodo con el
turista europeo, es reconocido desde su valor
patrimonial.
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APITULO 4
REHABILITACI()N
PATRIMONIAL




A

La rehabilitacion de estructuras
en Valparaiso muchas veces son
consecuencia de los desastres naturales
que azotan a menudo al pais y a la ciudad
particularmente. Incendios, sismos,
tsunamis, derrumbes, marejadas son
los algunos de las principales causantes
de un constante y evidente deterioro
de las estructuras Si a lo anteriormente
mencionado se le anade la falta de
preocupacion por parte de la comunidad
y la mala gestion de las autoridades para
administrar los recursos entregados por
la unesco se genera un escenario pPoco
auspicioso  para la conservacion del
patrimonio.

La rehabilitacion de estructuras es una de
las herramientas princiaples y mas efectivas
para mantener el patrimonio arquitectonico
de la ciudad. Hoy existen instrumentos
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NTRODUCCION

reguladores y de apoyo econdmico como
son los subsidios que gracias a organismos
administradores como la Corfo o Minvu
estan fomentando acciones anticipadas
y planificadas para el incentivo de esta
practica, lo cual representa un gran
estimulo para el sector privado al momento
de optar por una inversion inmobiliaria de
dicha indole

De esta manera comienza a surgir
desarrollar y perfeccionarse la tendencia
de rehabilitar estructuras existentes en
Valparaiso implementando diversas
técncias de restauracion y otorgandole un
renacer a la estructura a partir de, muchas
veces, un nuevo destino.

Dicha accion trae como consecuencia una
inminente conservacion del patrimonio
arquitectonico lo que ha mantenido vigente
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la imagen de Valparaiso como una ciudad
patrimonial.

De este modo el sector inmobiliario se
ha visto envuelto en este sistema de
renovacion urbana vy de cierta forma se
involucra resolviendo la problematica , es
decir el interes de este sector surge como
una oportunidad de negocio vy resuelve
colateralmente el problema de deterioro
de estructuras afectadas .
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A

La rehabilitacion patrimonial es
un concepto muy amplio que abarca una
gran variedad de actividades y que mueve
elevadas cantidades de dinero.

La rehabilitacion tambien se entiende
como una recuperacion de edificios, lo que
en italia se entiende como recuperacion en
nuestro pais seria una rehabilitacion. En el
Diccionario de la Lengua Espanola se dan
las siguientes definiciones:

>> Volver a tomar o adquirir lo que

antes se tenia.

>> \olver a poner en servicio lo que ya
estaba inservible.

»> Trabajar un determinado tiempo para
compensar lo que no se habia hecho por
algun motivo.

»> Volver alguien o algo a un estado de
normalidad después de haber pasado por
una situacion dificil.

En todas ellas se hace referencia a una
situacion pasada y a una presente, mejor
quelaanterior.y se puede entendertambién
como elconjunto de operacionestendentes
a recobrar el edificio, aprovechandolo a un
uso determinado.

El término rehabilitar, en el que se suele
englobar toda la actividad, esta definido
en el diccionario como ‘habilitar de nuevo
O restituir una persona 0 cosa a su antiguo
estado’  Aplicandolo a nuestro caso,
quedariacomo: ‘habilitar de nuevo el edificio,
haciendolo apto para su uso primitivo”.
Tambien se puede hacer extensible a
convertir el edificio en habitable.

El resultado que se espera es de disfrutar
de una ciudad mas hermosa, trascendente,
mas funcional, segura y con una identidad
cultural, es a lo que se pretende llegar.
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REARABILITACION PATRIMONIAL

Densificar la ciudad, como una alternativa
al crecimiento en extension, implica
reconocer que existe un patrimonio
urbano y arquitectonico que no se esta
aprovechando. Para lo cual es fundamental
la Renovacion Urbana y la Rehabilitacion
Patrimonial.

Los barrios historicos cumplen una funcion
esencial de identidad urbana, pero deben
sequir siendo ciudad, es decir, vida, cambio
y transformacion. Es asi como la capacidad
de adaptacion de la ciudad es un tema
central, en donde la posibilidad de dar
nuevas funciones a espacios obsoletos
surge como una respuesta.

Salvar los edificios antiguos ya no es
suficiente, el objetivo no es la conservacion,
sino la transformacion, un punto de vista
mas arquitectonico que sentimental o



historicista de crear nuevas formas a partir
de construcciones anteriores.

Hoy en dia es necesario adaptar edificios
para las nuevas necesidades. La escasez de
suelourbanoylaextensiondelaciudad, han
gatillado la reutilizacion de construcciones
ubicadas en el pericentro urbano,
que poseen excelente accesibilidad,
infraestructura, equipamiento y cercania
con el centro de servicios. Asi, areas de la
ciudad pueden ser transformadas y permitir
un uso de acuerdo a las necesidades que
hoy tiene la comunidad en materia de
vivienda, equipamientoy espacios publicos.

La rehabilitacion puede estar referida a la
arquitectura de viviendas caracteristicas,
arquitectura vernacula, antiguos edificios
publicos, antiguasinstalacionesindustriales,
etc. incluso muchos de estos edificios
pudieran tratarse de construcciones del s.
XX, teniendo en cuenta, que nuestro pais es
un territorio sismico en donde se hace dificil
la subsistencia de antiguas edificaciones.
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4.1. Ruinas palacio Subercaseaux tras
explosion y posterior incencio Febrero 2007
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como referencia el
estudio de algunos planes, normativas
y regulaciones asi como tambien los
proyectos de rehabilitacion realizados
en inmuebles de Chile, las actuaciones
de rehabilitacion en las edificaciones se
pueden clasificar segun el alcance, origen
y tipo de obras realizadas en:

Teniendo

Rehabilitaciones integrales

Son aquellas actuaciones que suponen una
intervencion sobre todos los elementos
del edificio que lo requieran, ya sean
estructurales, constructivos o distributivos,
produciendose o0 no una alteracion
significativa de los espacios originales vy
su volumetria, mejorando sus condiciones
funcionales o adaptandose a nuevos usos.

En general, este tipo de intervenciones

METODOS Y OBJE TIVOS

son ejecutadas en inmuebles de un Unico
propietario o en inmuebles de propiedad
vertical, ya que esto facilita las gestiones
y la rapidez en la toma de decisiones.
Normalmente las rehabilitaciones se
realizan cuando la edificacion presenta un
cuadro patologico grave que afecta a la
mayoria de la edificacion

Rehabilitaciones parciales

Son  consideradas como  aquellas
intervenciones que no operan sobre
la totalidad de los inmuebles. Es decir,
obras de reparaciones, consolidaciones,
reconstruccion de elementos comunes
(estructura, cubierta, fachada, accesibilidad
0 espacios comunes), ampliaciones, como
tambien  transformaciones  espaciales
que afectan un nivel o piso en particular.
Se desarrollan en edificaciones con
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regimen de propiedad horizontal cuando
se requiere mejorar la imagen del edificio
O habilitar instalaciones necesarias en
espacios comunes. Estas intervenciones
habitualmente son mas lentas en las
labores previas de coordinacion entre todos
los propietarios involucrados vy los tiempos
de gestion del proyecto se prolongan por
las dificultades en la toma de decisiones.
Sin embargo, normalmente cuentan con
facilidades en el acceso a programas de
ayudas economicas o subvenciones.

Normalmente se ejecutan en inmuebles
con danos leves que no requieren una
intervencion total de la estructura, en caso
de ejecucion de modificaciones estéticas
para actualizar la imagen de la edificacion
0 cuando se hacen cambios de usos de
menor impacto, como por ejemplo el
cambio de un uso residencial a un uso
hotelero.

Rehabilitaciones interiores

Son aquellas intervenciones privativas de
un recinto interior que permiten asumir
las condiciones de espacio habitable
con redistribuciones que mejoran las
condiciones funcionales del uso actual
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O nuevo, normalmente incorporando
nuevas redes e instalaciones sin alterar los
sistemas estructurales de la obra ni sus
paramentos externos. Generalmente este
tipo de actuacion se realiza a partir de un
cambio de uso que requiere la adaptacion
y actualizacion de los espacios por nuevos
requerimientos normativos de habitabilidad
y seguridad. Tambiéen es frecuente este
tipo de rehabilitaciones cuando se realizan
subdivisiones interiores en  grandes
edificaciones.

Por otra parte se pueden reconocer dos
grandes objetivos de la rehabilitacion

Revitalizacion fisica

Relacionada con las estructuras edilicias y
los espacios urbanos, teniendo en cuenta
que si estamos interviniendo en un entorno
patrimonial, las acciones que se propongan
deberan estar orientadas a la puesta en
valor de ese patrimonio.

Recuperacion social

Teniendo en cuenta la identidad social y
cultural del sector y las necesidades de
los habitantes, usuarios y visitantes. La
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rehabilitacion debe considerar la mejora de
las condiciones de habitabilidad dotando
de equipamientos vy servicios de todo tipo
a los sectores en cuestion. Estas acciones
provocan una mejora en la calidad de vida
de los habitantes y por consiguiente la
regeneracion del tejido social y urbano.
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A

Uno de los temas mas polémicos
que se han dado en Valparaiso, ha sido la
forma en que debiera crecer esta ciudad
Patrimonio de la Humanidad. Es por ello
que han surgido distintas corrientes con
profesionales y amantes de esta ciudad
puerto, en torno a dos materias bastante
polarizadas: respetar o no el patrimonio,
rehabilitar o derribar edificios de antigua
data.

Es asi como a traves de los medios de
prensa vy difusion se han reconocido
organizaciones como Ciudadanos por
Valparaiso y Plan cerro que han defendido
categoricamente el hecho de no tocar
inmuebles que posean un evidente atributo
arquitectonico.

Esto se transforma en una oportunidad

REHABILITACION EN VALPARAISO

de acuerdo a las circunstancias o hechos
que lo rodean, por ejemplo la declaratoria
de Patrimonio Mundial por unesco,
ha generado incentivos e inversiones
apoyados por la voluntad o casi exigencia
de las autoridades publicas de establecer
un plan de desarrollo que oriente , gestione
y fomente dichas intervenciones.

En Valparaiso el ‘arte de rehabilitar" ya
es una tendencia, hoy en dia existen
muchas oficinas de arquitectura que se de
dedican a reahbilitar inmubles, regociendo
los principales atributos historicos de
la edificacion y llevandolo a un destino
relacionado con la demanda del sector. Es
asi como estas oficinas de arqutectura se
insertan en el mercado inmobiliario donde
su principal objetivo es permitir el reciclaje
de un inmueble construido, ubicado en
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una Zona de Conservacion Historica o
declarado de conservacion historica,
desde lo cual se deduce una valoracion
mayormente estética y de uso, al posibilitar
rentabilidad a los propietarios (residentes
0 Nno) y rehabilitar o restaurar inmuebles de
valor historico. Su accion de restauradora
se enmarca dentro de la tendencia de
la arquitectura de la visibilidad donde
ésta interpreta elementos de la historia,
contextualizandolos en un presente
adquiriendo rasgos de o ‘moderno’
plasmando una vision historicista.

Si bien se enfoca en el patrimonio
construido, sus acciones inciden en el
tejido social y el patrimonio intangible al
mejorar las posibilidades de los residentes
pero también al generar gentrificacion.

Su accion territorial indica una valoracion
de uso del patrimonio, convirtiendose
finalmente en el comportamiento de la
inversion privada en la ciudad (compra
y rehabilitacion de un inmueble para
aumentar su rentabilidad). Los subsidios
son entregados por inmueble por lo
que las acciones de este instrumento
son aisladas. A juicio de muchos de los
entrevistados, este subsidio, pudiendo
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haberse convertido en un instrumento que
efectivamente beneficie a los residentes de
la ciudad patrimonial, las condiciones como
arrendatarios de los residentes termino por
convertir el alcance de este instrumento en
algo aislacionista.

4.2.Autoridades
estudiando propuestas
de rehabilitacion Palazio
Subercaseaux
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La gentrificacion se entiende
como un proceso de transformacion
de un espacio urbano deteriorado o en
decadencia a partir de la reconstruccion
O rehabilitacion edificatoria con mayores
alturas que las preexistentes que provoca
un aumento de los alquileres o del coste
habitacional en estos espacios. Esto
provoca que los residentes tradicionales
abandonen el barrio y se situen en espacios
mas periféricos, lo que produce que este
‘nuevo’ espacio vaya a ser ocupado por
clases sociales con mayor capacidad
economica que les permita aportar estos
nuevos costes.

Este proceso, tiene especial relevancia en
los ultimos anos en los paises capitalistas y
principalmente en ciudades conimportante
potencial turistico y relevancia economica.

Valparaiso hace tiempo que viene

CENOMENO DE GENTRIFICACION

subiendo su plusvalia gracias a su chapa
de patrimonio de la humanidad y a su
emergente turismo. Hoy los barrios que
estaban en ruinas se han renovando con
proyectos habitacionales costosos, os
arriendos de las antiguas casonas se han
elevadoy los habitantes estan pagando ese
precio por un fenomeno, considerado por
expertos, como social, economico y urbano
como la ya mencionada gentrificacion.
Tanto el Cerro Alegre como Concepcion
se han transformado. Las antiguas casas
hoy lucen completamente renovadas,
con fachadas que se ven como nuevas y
ofrece una amplia oferta de alojamiento,
entretencion y existe un notorio recambio
de vecinos, debido al alza de los arriendos.

Pero no siempre la gentrificacion tiene una
connotacion negativa, ya que mas que un
fenomeno urbano, segun algunos expertos,
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es un proceso social que trasciende del
mero aumento de la plusvalia de un barrio.
Asi lo define Marcelo Ruiz, arquitecto de
la Pontificia Universidad Catolica y Master
en Direccion de Proyectos Inmobiliarios
de la Universidad de Chile, quitandole la
carga negativa y dejandolo mas libre en su
interpretacion. 'Es la expresion de un sistema
socioeconomico que se expresa en el territorio. De
la expansion de la clase media y la disminucion
de la pobreza'(Portal la otra voz, Abril 2017)

Segun Marcelo porque las ciudades
Nno avanzan a la misma velocidad que la
sociedad. "Hay mejoramiento de ingresos
y acceso al consumo, pero la ciudad
no crece. Por lo tanto, la demanda de

. 4.3.Edificio patrimonial
estos segmentos se concentra en barrios incendiado Abril 2017

antiguos porque la ciudad no haactualizado
su oferta de suelo urbano. Siempre va
asociado a un aumento de la plusvalia” Por
lo tanto, elaumento de la oferta residencial
se concentra en barrios urbanizados, vy
ocurre un ‘reciclaje urbano’, que implica
una serie de impactos. Por un lado, los
barrios en paupérrimas condiciones
adquieren valor, y por otro, "hay lugares
que suben tanto, que se produce un efecto
rebalse, y va expulsando a las familias que
ya no pueden pagar por vivir ahi",
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En Chile, los programas creados por
el MINVU para incentivar la rehabilitacion
y las intervenciones en areas urbanas
patrimoniales son medidas que permiten
recuperar antiguos barrios, promover la
creacion de nuevas viviendas en inmuebles
ya construidos y fomentar la instalacion
de otras practicas complementarias, que
reactiven la actividad econdmica de esas
areas.

A modo de incentivar y fomentar las
tendencias de rehabilitacion patrimonilal
y cuidado del patrominio en Valparaiso
surgen diversos organismos encargados
de mantener dicha causa.

Plan de Recuperacion y Desarrollo
Urbano de Valparaiso (PRDUV)
la declaratoria de

Creado luego de

PLANES Y SUBSIDIOS

UNESCO este programa surge gracias al
financiamiento del Banco Interamericano
del Desarrollo. Su ejecucion comienza
el ano 2006 y su objetivo es contribuir a
la revitalizacion de Valparaiso poniendo
en valor el patrimonio urbano como
fundamento de nuevas actividades
economicas, culturales y sociales que
beneficien a la poblacion. Ello, a traves de la
recuperacion de territorios seleccionados
y la resolucion de problemas de
funcionamiento urbano, para estimular la
inversion privada y la llegada de nuevos
residentes.

Subsidio de Rehabilitacion Patrimonial

El Subsidio de Rehabilitacion Patrimonial
es uno de los subsidios que entrega el
Ministerio de la Vivienda y Urbanismo. Este
consiste en una ayuda directa que otorga

| 97 |



el Estado y que complementa el ahorro
que necesariamente deben tener quienes
postulan, y el crédito hipotecario que
puedan solicitar. El subsidio es un aporte
en dinero que se le entrega por una vez a
la familia, y que no tiene que ser devuelto.
Esta orientado al pago de una parte del
precio de adquisicion de viviendas que
resulten de la rehabilitacion de inmuebles
ubicados en las Zonas de Conservacion
Historica, los que deben cumplir con los
siguientes requisitos:

»> Que el inmueble objeto de la
rehabilitacion corresponda a una
construccion anterior al 31 de Julio de1959,
DFLN°2/50.

»» Que de la rehabilitacion se generen dos
0 mas viviendas DFLN® 2.

Este subsidio ha sido creado con el fin
de intervenir inmuebles para generar en
ellos innovadoras soluciones de vivienda
que respondan a la variada demanda
habitacional actual de las familias chilenas,
que deseen vivir en barrios consolidados,
con historia, bien equipadosy con excelente
accesibilidad, permitiendo la recuperacion
y densificacion de estos sectores
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Plan de Desarrollo Comunal 2003

Instrumento de caracter indicativo que luego
de un proceso participativo, propone como
imagen objetivo: “Valparaiso, centro innova-
dor, integrado al mundo, abierto al conoci-
miento, la culturay el patrimonio, fundado en
su capital humano” (PLADECO, 2003). En vir-
tud de ésta, establece politicas, de las cuales
vale destacar algunas que con sus progra-
mas y proyectos van plasmando la estrategia
de la puesta en valor del patrimonio:

>» Politica I: Valparaiso se integra al escenar-
io local, regional, nacional y mundial en los
ambitos economico, cultural, politico y social.

Su objetivo es consolidar una imagen
turistica reconocible. De alli se despren-
de el Programa de Desarrollo de Servicios
con Sello Puerto, para potenciar el turismo
con un caracter propio de la ciudad. Posee
otros proyectos como circuitos inter-cerros,
readaptacion de infraestructura patrimonial
y dotacion de infraestructura con estética
portena (PLADECO-IMV, 2003).

»» Politica II: Valparaiso innova en la ad-
ministracion y organizacion de su gestion
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de ciudad; en el territorio, en la salud, en
el desarrollo econdmico local y en el forta-
lecimiento del patrimonio cultural y arqui-
tectonico de la ciudad.

Corporacion de fomento de la produccion
(CORFO)

La CORFOhallevadoacabo porcercade una
década acciones de fomento a actividades
productivas y proyectos empresariales que
se orienten al manegjo y gestion productiva
de los recursos del patrimonio cultural y
permitan la “puesta en valor economico” del
capital cultural de esta ciudad.

Para ello la condicion economica del
patrimonio,  asumida  explicitamente,
representaria una alternativa cierta para
lograr una mayor y mejor conservacion
de los bienes culturales al aumentar y
dinamizar los flujos economicos y el gasto
privados en torno al el Interesa a esta
corporacion la recuperacion de inmuebles
para fines productivos y la localizacion
de empresas como una forma de atraer
inversion hacia el patrimonio de la ciudad.
El cerro Concepcion sabe muy bien de la
actividad desplegada por esta reparticion
publica y el impacto ha provocado en el
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normal desenvolvimiento de la ciudad. -

Hoy CORFOtiene unalinea de financiamiento
de programas de inversion en bienes
patrimoniales denominado Subsidio de
Rehabilitacion Patrimonial. El subsidio a la
inversion en inmuebles de interés turistico
o patrimonial en Lota y Valparaiso, que es
heredera del programa pionero de esta
reparticion publica denominado ‘Puerto
Cultura” instalado en la ciudad en el ano
2001, esta destinado a co-financiar (sin
reembolso ulterior) la compra de inmuebles
de interés patrimonial localizados en la
Comuna de Lota o Valparaiso, los que deben
estar destinados, total o parcialmente, a
proyectos de inversion turisticos.

4.4.Edificio de la
El monto del subsidio no podra exceder Sudamericana de
el 40% del to de la i y Valpores rehabilitado en
40% del monto de la inversion con un la decada del 90

tope maximo de US$ 70.000. Se trata de
un proceso de postulacion permanente.
El subsidio se paga una vez materializada
la inversion en activo fijo y verificada por
CORFO, contra entrega de fotocopia de
facturas que certifiquen la materializacion
realizada y documentos que acrediten
Su pago, o en casos calificados, copia
legalizada de tales documentos.
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»> 1. Proyecto San Enrique: >> 4. Hotel Casa Higueras:
Inversionista: Del Rio Diseno Inversionista: Gonzalo Velasco
Arquitecto: Gerardo del Rio Arquitecto: Carlos Urquiza

»> 2. Proyecto Casa del Puente: »> 5. Hotel Zero: Inversionista:
Inversionista: Ana Francisca Aldunate Inversiones La Nina Ltda.
Arquitecto: Maria Luisa Fabres Arquitecto: Francisco Alemparte

»> 3. Proyecto Lofts de La Aduana: »> 6. Proyecto Hotel del Vino:

Inversionista: Vicente Swinburn Vidal
Arquitecto: Vicente y Matias Swinburn

o
o

BENEFICIARIO

Inversionista: Enrique Silva
Arquitecto: Carlos Urquiza

FINANCIAMIENTO

Podran postular como beneficiario:
® Podran postular en calidad de beneficiarios las

empresas privadas, comprendiendo en ese
concepto a las personas naturales que hayan
iniciado actividades ante el Servicio de
Impuestos Internos para el desarrollo de
actividades empresariales (empresarios
individuales) y a las personas juridicas,
nacionales o extranjeras, que desarrollen
proyectos de inversion productiva o de
servicios.

Sin perjuicio de lo sefialado en el parrafo anterior, no
quedaran comprendidas en el concepto de “empresas
privadas personas juridicas”, aquellas en que una
empresa o entidad publica nacional tenga una
participacion que supere el 40% de su capital o
representacion.

® Elsubsidio consistira en un cofinanciamiento de
hasta $30.000.000.- (treinta millones de pesos)
por proyecto de inversion.

® El cofinanciamiento no podra exceder el 40% del
monto total del proyecto de inversién.

® En el caso de proyectos asociados a los
Programas Estratégicos de CORFO, definidos
como tales por la Gerencia de Desarrollo
Competitivo de CORFO o por el Director
Regional/Director Ejecutivo del Comité de
Desarrollo Productivo Regional, segtin
corresponda, el monto maximo de subsidio sera
de hasta $40.000.000.- (cuarenta millones de
pesos) por proyecto, el cual no podra exceder el
40% del valor total de los componentes
estimados pertinentes por CORFO/Comité de
Desarrollo Productivo Regional dentro del total
de la inversion prevista para los dos primeros
afios de ejecucién de éste.
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PROYECTOS CON APORTE CORFO

»>> 7. Duoc UC:
Carrera Tecnico en Restauracion

»>> 8. Proyecto Design Boutique Hotel:
Inversionista: Inversiones Indigo
Arquitecto: Carlos Urquiza

|~* RESULTADOS ESPERADOS

® Esperamos que se materialicen inversiones
productivas y de servicios que favorezcan la
reactivacién econémica y el emprendimiento, en
la Regién Valparaiso.
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PROYECTO: °
sweve CORFO
ARQUITECTO:

Sabbagh Arquitectos

SUPERFICIE REHABILITADA:
4.976 m2

UBICACION:
Blanco 997, Plan de Valparaiso

ANO PROYECTO:
2009-2011

DESCRIPCION:

Despues de muchos intentos por rehabiltar
el historico palacio de la familia Cousino,
se logro darle un destino educacional. Hoy
en dia se imparten una variada gama de
carreras en el instituto profecional Duoc UC.
Actualmente este centro, a traves de su
areas academica y cultural, ha logrado
convertirse en un real aporte, tanto al
quehacer de la region como a los mas
diversos proyectos de desarrollo.

4.5. Palacio Cousifio
4.6. Interior rehabilitado

4.7. Fachada DuocUC
rehabilitado

4.8. Interior palacio
abandonado
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PROYECTO:
Loft Aduana CO RFO

ARQUITECTO:
S+S Swinburn Arquitectos

SUPERFICIE REHABILITADA:
4.9.Ampliacion edifiico

1994 mz2 loft Aduana
. 4.10. Antigua fachada
UBICACION: edificio loft Aduana

Cochrane 25, Barrio Puert
ocnrane 25, barrio Fuerto 4.11. Altillo interior loft

4.12. Ascensor loft

ANO PROYECTO: aduana

2009

DESCRIPCION:

Establecido como centro para actividades
de almacenaje y bodega. Posteriormente a
su abandono e inminente deterioro surge
la necesidad de rehabilitarlo prodcuto de
un estudio tecnico estructural,

La rehabilitacion cuenta con 4 pisos en
total y dispone de 18 exclusivos loft de 2
niveles con cocinas equipadas y banos con
Jjacuzzi. Cada loft posee balcones o grandes
terrazas desde donde se aprecia una valiosa
vista hacia los cerros de Valparaiso y el mar
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PROYECTO:
Loft Yungay 1

ARQUITECTO:
Rearquitectura

SUPERFICIE REHABILITADA:
665 M2

UBICACION:
Gral. Mackena 288, C° Yungay

ANO PROYECTO:
2006

DESCRIPCION:

Vivienda familiar construida a principios
del siglo XXy adquirida un siglo despues
en condiciones de deterioro evidente
producto de su abandono por casi 20 anos.

El proyecto reconstruye la fachada
principal logrando mantener la altura de
cornisa, materialidad vy tipo de ventanas,
y se agregan algunos elementos que
acusan la intervencion. De este trabajo
se logro individualizar 11 Loft con un gran
vacio al interior del conjunto y asi rescatar
un concepto caracteristico del sector
traducido en un patio comun.
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‘ 4.13. Vivienda

abandonada C° Yungay

4.14. Fachada restaurada
Lofts Yungay |

4.15. Patio interior Lofts
Yungay |



PROYECTO:
Restaurant
El Internado

CORFO

ARQUITECTO:
Fantuzzi + Rodillo Arquitectos

SUPERFICIE REHABILITADA:
ma2

UBICACION:
Paseo Dimalow 167, C° Alegre

ANO PROYECTO:
2015

DESCRIPCION:

El proyecto consistio en la restauracion
de una vivienda del ano 1870, en la que
vivieron numerosas familias y que hasta
que los anos 60 y 70 funciond como un
internado de senoritas que venian desde el
interior de la Region.

Hoy  funciona como un  espacio
multidisiplinario en donde se puede
encontrar una sala de exposicion, una
agencia de informacion turistica, una radio,
un restauranty un espacio multiuso cultural.
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4.16. Terraza rehabilitada
local El Internado

4.17.Desarrollo obras de
rehabiltacion

4.18. Fachada original
conservada

4.19. Salon de ocio
interior local
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PROYECTO:
Oficinas Dinamarca 399

ARQUITECTO:
Joaquin Velasco Rubio

SUPERFICIE REHABILITADA:
085 m2

UBICACION:
Dinamarca 399, C° Panteon

ANO PROYECTO:
2014

DESCRIPCION:

Se rehabilta una casona historica
consumida por un incendio el ano 2011
La obra ha sido reconstruida guardando la
mayor parte de los elementos originales a
los que se ha anadido un piso mas.

Hoy cuenta con 14 oficinas, 6 talleres, salas
de reunion, salon de eventos y un espacio
cowork, ademas de un restaurante,
Dinamarca 399 ha recuperado el pasado
historico para ofrecer una espacio
renovado abierto a diversos equipos de
trabajo, iniciativas y actividades culturales
para el barrio y la ciudad.

4.20. Edificio de oficinas
Dinamarca 399

4.21. Casona original
siniestrada

4.22. Interior primer nivel

4.23. Pasillo interior
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PROYECTO:
Hotel Fauna

ARQUITECTO:
Fantuzzi + Rodillo Arquitectos

SUPERFICIE REHABILITADA:
710 m2

UBICACION:
Paseo Dimalow 166, C° Alegre

ANO PROYECTO:
2012

DESCRIPCION:
Remodelacion de vivienda del ano 1870 vy
habilitado como hotel y restaurant.

Dos anos despues una segunda etapa
consistente en la rehabilitacion de la casa
contigua para aumentar el numero de
habitaciones y crecer en superficie de
restaurante.

El proyecto se inserta en este paseo-
mirador entregandole a sus huespedes
vistas a la cercania del Cerro Concepcion,
del Cerro Panteon y a la lejania la bahiay su
extension costera.
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4.25. Fachada original casona antes de la intervencion
4.26. Interior Hotel

4.27. Terraza rehabilitada
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PROYECTO:
Pargue cultural Ex-Carcel

ARQUITECTO:
HLPS Arquitectos

4.28. Interior ex carcel
Valparaiso.

4.29. Fachada interior

SUPERFICIE REHABILITADA:
- rehabilitada

8711 m2
4.30. Interior pasillos
pabellon principal

UBICACION:

Carcel 471, C° Carcel
ANO PROYECTO:
2011

DESCRIPCION:

El parque se proyecto en las bases de la
antigua carcel de valparraiso cosntruida
enntre los anos 1807 y 1809 a finaes de la
epoca colonial en Chile.

El Parque Cultural de Valparaiso se planteo
y concibidé como un espacio de integracion
tanto de las personas como del barrio. Se
rehabiltaron las celdas que hpy son usadas
como salas de teatro, de musica, talleres
de arte, exposiciones y cafeteria.

El lugar rescata los principales elementos
de su antiguo destino y los lleva a una
epoca contemporanea.
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ha ido aumentando paulatinamente , sin Playa Ancha 20,6 Lecheros 137
embargo hay sectores donde el valor Mesilla 135 4 Lyl - =
del suelo muestra una gran diferencia en Arrayan I N Polanco 20,9 -
comparacion con el resto. Esto se debe Artilleria e 8 R - .
principalmente a que las viviendas se S ; . PRI 258 o
encuentran en los sectores mas turisticos . .
. . Santo Domingo 18 2 Rodelillo 22,7 4
de la ciudad aumentando potencialmente
i Toro 14,1 5 San Roque 22,4
la plusvalia del sector y por lo tanto el valor , B
B Cordillera 12,1 10 Delicias 17 1
del suelo porteno.
Alegre 38,6 20 Rocuant 19 5
Carcel 26,3 4 Ramaditas 17.9 4
Jimenez 11 3 Florida 30,6 5
San Juan de Dios 28,3 6 Mariposa 171 4
La Loma 16,2 1 Monjas 23.5 2
Centro 42 4 La Cruz 14,9 7
Bellavista 29,5 6 El Litre 22,8 4
Panteon 24 1 Las Canas 218 3
Concepcion 48,6 11 Merced 23.8 7
Yungay 30,5 6 Santa Elena 20,9 3
Baron 26,9 11 Almendral 38,6 8
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Figura 33. Tabla valor Uf/m2 cerros de Valparaiso
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Playa Ancha I Barrio Puerto Yungay I Lecheros
20,6 Uf/m2 | 1 7.0 Uf/m2 | 30,5 Uf/m2 13,7 Uf/m2
Artilleria l Centro Civico ¢ || Bellavista : [ Barén
227 Uf/m2 | 42,0 Uf/m2 29.5 Uf/m2 : | 269Uf/m2
Concepcion I Florida Esperanza
48,6 Uf/m2 : 30,6 Uf/m2 29.5 Uf/m2

I Pantedn Monjas
] 24,0 Uf/ma2 I 235 Uf/mz2
Larrain
137 Uf/m2
" J ElLitre
22,8Uf/m2
Las Cafas
' 21,8 Uf/m2
........ Santa Elena
............. 20,9 Uf/m2
...t | Placeres
| 258 Uf/m2
LN N /o WA ST N TN s Delicias
17,0 Uf/m2
Toro | I O'Higgins
14,1 Uf/m2 NN JVEES [T CIR Y s v OO SR N i R e e L LI LS sl 21,7 Uf/m2
Mesill. A : ey 8 . e Rocuant
esilla | : : Do 19,0 Uf/m2
13s5Uf/mell ¢ B i N YN S e e L e\ N e .
: N el Rodelillo
Arrayan :: | Laloma : 22,7 Uf/m2
11,0 Uf/m2 21 sz ume2 | Mariposa
Santo Domingo ; I Jimenez i : I 17,1 Uf/m2
18,0 Uf/m2 R D Ramaditas La Cruz
Cordillera I I San Juan de Dios : I 17,9 Uf/m2 14,9 Uf/m2
14,1 Uf/m2 : 28,3 Uf/m2 : :
Alegre ; | Carcel I Florida I San Roque
38,6 Uf/m2 I 26,3 Uf/m2 30.6 Uf/ma ze4me
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Figura 34. Plano valor viviendas usadas x m2
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La rehabilitacion patrimonial en
Valparaiso ya es una tendencia, luego
de que la UNESCO declarara a la ciudad
como patrimonio de la humanidad las
autoridades implementaron planes,
subsidios y financiamiento para incentivar
al sector privado a invertir en inmuebles
en deshuso o deterioro, de esta manera se
resuelve la problematica de como sustentar
el patrimonio arquitectonico de Valparaiso.

Habitar y volver a habitar en el tiempo
de acuerdo a un sector y demanda
determinada es uno de los principales
objetivos de la rehabilitacion de estructuras,
aplicando las tecnicas mas adecuadas para
la revitalizacion de un nuevo espacio.

Hoy en dia muchas oficinas de arquitectura
locales entienden el concepto de reciclaje
y desarrollan proyectos en base a esa
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SINTESIS

tendencia , incentivados por la CORFO han
llevado acabo una serie de proyectos de
rehabilitacion patrimonial de distinta indole.

Muchas de estas rehabilitaciones son
destindas para dar cabida a las principales
actividades economicas de la ciudad, es
por eso que se pueden disntiguir facilmente
viviendas intervenidas que hoy son hoteles
boutiques, restaurant, oficinas, centros
culturales, centros de estudios y comercio
menor.

Los inmuebles a intervenir generalmente
sonviviendas, la mayoria de gran superficie,
ubicadas en lo extenso de la ciudad
donde en ocaciones el valor de la vivienda
sobrepasa las expectativas porque son
viviendas emplazadas en secotres turisticos
y donde se comienza apreciar el fenomeno
de la gentrificacion.
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PROPUESTA
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El  estudio  propone  sugerir
distintos lugares donde desarrollar un
proyecto de rehabilitacion de estructuras
para alojar estudiantes extranjeros que
llegan a al ciudad cada ano. Para aquello
es fundamental recurrir a los analisis
realizados en capitulos anteriores y asi
acotar la busqueda de lugares estrategicos
donde se hara la busqueda de inmuebles
y posteriormente la eleccion de un uno de
ellos para la rehabilitacion. Finalmente cada
inmueble se sometera a una evaluacion
economica para develar los sectores mas
rentables para dicha accion, conjugando
variables como tarifas,
financiamiento.

inversion, vy

La propuesta se divide en cuatro etapas la
primera es identificar un sector que tenga
relacion con la movilidad del usuario, para
aquello es necesario acotar el territorio
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NTRODUCCION

tomando en consideracion el resultado
del capitulo dos, en donde se infiere que
el sector donde se desplaza y habita
recurrentemente el usuario, durante su
estadia, es el centro civico de la ciudad.

La segunda etapa, continuando con la
acotacion del territorio, consiste reducir
el sector seleccionado en la etapa uno
y ubicar potenciales inmuebles que
cumplan con las caracteristicas esenciales
para llevar a cabo una rehabilitacion, es
decir que posean un valor patrimonial,
una superficie acorde recinto residencial
hotelero y que tenga la posibilidad de
ampliarse para optimizar el espacio, para
aquello es fundamental el analisis realizado
en el capitulo tres y cuatro.

La tercera etapa Consiste en realizar un
analisis territorial profundo del sector o
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cerro escogido, poniendo en valor sus
principales potenciales en la actualidad y a
futuro. Ademas se realizara un estudio de
cabida aplicando la normativa para conocer
la capacidad del inmueble y cuantificar la
intervencion.

Finalmente, en la etapa 4, se evaluara
economicamente desde su adquisicion,
remodelacion y valorizacion del servicio
entregado, de esta forma se estudiaran
multiples posibilidades y opciones de llevar
a cabo una inversion de esta indole.



Figura 35. Zonificacion ordenanza local refundida Valparaiso
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- [APA T EMPLAZAMIENTO

.

Como se menciono en el capitulo
dos del presente analisis, el sector donde
se desplaza habitualmente el estudiante
extranjero es el lado poniente de Valparaiso
precisamente el centro civico. En términos
normativos de planificacion urbana el sector
esta conformado mayoritariamente por tres
zonas, la zona de conservacion histoérica del
plan (ZCHP), la zona de entornos plazas del
plan (ZCHI) y la zona de centros urbanos
(ZCU). residencial , lo que claramente va en
perjuicio del desarrollo de la propuesta.

. Nueva zona de con. hist.

ZCHAL-B

CALETA |

. Zona de con. hist.

ZCHP
ZCHAL-V ZCHA

ZCHPYE - ZCHLF
[ | ZCHI

Otras zonas colidantes

ZONAAL - ZONAZC

ZONA A2 - ZONAG

ZONAA3




Sin embargo en el sector aludido se
presentan dos grandes inconvenientes,
el primero tiene relacion con la escasez
de ventas de inmuebles, esto debido
principalmente a la gran rentabilidad que
significa sobrexplotar el espacio para fines
comerciales y oficinas,

Porotro lado el segundo gran inconveniente
son las restricciones del plan regulador
para dichas zonas debido principalmente
a la prohibicion de usar el primer nivel
como residencial , lo que claramente va en
perjuicio del desarrollo de la propuesta.

Ante este escenario restrictivo ,.en terminos
de normativa, la propuesta de llevar
acabo un proyecto de rehabilitacion se
encauza hacia los sectores colindantes del
centro civico, es asi como la busqueda se
acota hacia los cerros Cordillera, Alegre,
Concepcion, Yungay, Florida, Bellavista y
Pantedn, no obstante este ultimo carece
de sectores residenciales e inmuebles del
mismo destino ya que la mayoria de su
superficie es ocupada por el cementerio
disidentes, por consiguiente el cerro mas
cercano colindante es el cerro Carcel.

igura 36. Plano ubicacion cerros que deslindan con centro civico
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- [APA 2 SECTOR

.

Laordenanzalocalrefundidaenmarca
a los cerros mencionados anteriormente
dentro de la zona de conservacion historica
de los loteos fundacionales (ZCHLF), y se
define como las zonas consolidadas como
barrios residenciales en los cerros que
conforman el anfiteatro.

Este es un sector mucho mas permisivo
que el centro civico de la ciudad, donde la
principal ventaja es que su uso permite en el
primer nivel un uso “hotelero”.

Otra ventaja es que en esta zona el valor del
suelo es mas bajo que en el centro civico ,
lo cual representa un beneficio economico
a la momento de invertir en un proyecto
inmobiliario.

5.1. Centro civico, sector
Plaza Anibal Pinto

5.2. Centro civico, sector
Subida Ecuador




CERRO
CORDILLERA

Contexto urbano

Posee una superficie de 127 [has], forma
parte de la expansion de uno de los primeros
asentamientos, por lo tanto se encuentra
cercano el casco historico de la ciudad a
pasos de la iglesia la matriz, el mercado
y el tradicional barrio puerto. Se aleja del
equipamiento urbano que ofrece el centro
Civico y mas bien presenta un equipamiento
basico a nivel de barrio residencial en los
sectores medios altos del cerro. Deslinda con
el cerro alegre por el sector oriente y con el
cerro por el sector poniente,

Atractivos

Es un cerro reconocido por su patrimonio
arquitectonico, podemos encontrar restos
de antiguas fortalezas coloniales como el
castilo San José, lo que posteriormente
pasaria a ser el Museo Lord Cochrane vy
declara monumento nacional. Entre otros
atractivos turisticos se visitan es sin duda el
ascensor Cordillera, Ascensor San Agustin y
la rehabilitacion de la poblacion obrera.
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Figura 37. Plano ubicacion C° Cordillera en
ralcion al centro civico
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Conectividad

Se utiliza en su mayoria la micro que
usa ejes Vviales estructurantes tales
como calles principales y que permite al
ciudadano llegar a cualquier parte de la
ciudad o tambien a ciudad vecina Vina
del Mar. A su vez, es muy comun caminar
mucho en el cerro ya que, desde la mitad
del cerro, se puede bajar de manera facil
a traves de escaleras hacia el plan donde
se encuentra la mayoria de la actividad y
de los comercios.

Infraestructura

En el Cerro Cordillera existe un estado
regular de mantencion de las edificaciones,
sin embargo, existen porcentajes altos de
viviendas en mal estado que, por definicion
incluyen las viviendas sin mantencion,
en abandono y los terrenos eriazos. En
este caso, el Eje Castillo ene un 27% de
viviendas en mal estado y el Eje Tomas
Ramos un 45.5%. Esta situacion de alguna
manera es reflejo del estado del espacio
publico y de la situacion socioeconomica
de los habitantes de cada sector.
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CERRO
CONCEPCION

Contexto urbano

Goza de una superficie de 119 [hasl, se
encuentra en la ladera del frente del cerro
Cordillera deslindando con este en el sector
poniente y con el cerro concepcion con el
sector oriente tiene la caracteristica de
poseer un uso de suelo mixto en su parte
superior media se concentra un sector
residencial, mientras que la parte inferior
cercana al plan hay una zona comercial
dirigida al turismo.

Atractivos

Posee una arquitectura estilo ingles
producto del legado de los inmigrantes de
la época Uno de sus atractivos es el Paseo
Yugoslavo donde se encuentra el Palacio
Baburizza y el Palacio Astoreca, ademas
del restaurado Ascensor el Peral.

Conectividad

Salvo en el sector medio alto del cerro se
puede encontrar locomocion colectiva

S

Figura 39. Plano ubicacion C° Concepcion en
ralcion al centro civico
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principalmente por la avenida Alemania,
via que conecta los principales cerro de
Valparaisoalaalturade lacota100, mientras
que el sector inferior se recorre o accede
basicamente caminando desde el plan.
En el cerro tambien se pueden encontrar
ejes urbano como la calle Urriola y Tomas
Ramos que conectan directamente el cerro
con el plan de la ciudad.

El transporte privado como Taxi y Uber se
utiliza para llegar al sector para quienes no
deseen recorrerlo caminando.

Infraestructura

En el siglo XX, a consecuencias del
terremoto de 1906, se produjo un cambio
notorio en la arquitectura del cerro.

La mayoria de las viviendas danadas por
el sismo, fueron reemplazadas por amplias
mansiones unifamiliares que dieron mMas
homogeneidad al sector. La unidad de
expresion se conserva hasta hoy, aunque
solo en los exteriores, ya que interiormente
muchas residencias han sido subdivididas
y rehabilitadas otorgandole un destino
comercial.



CERRO
CARCEL

Contexto urbano

Con 42 [has] de superficie , es el cerro mas
‘alejado” del centro civico dentro de este
analisis, entre estos sectores se interpone
el cerro Panteodn, deslinda con el cerro San
Juan de Dios y con el cerro alegre por el
sector poniente.

Atractivos

No es un sector que se caracterice por tener
muchos sectores turisticos, sin embargo la
granatraccion eselparque culturalex carcel
recientemente restaurado y donde todavia
se conserva la estructura mas antigua de
la ciudad, un antiguo polvorin construido
entre 1807 y 1809, a fines del periodo del
Chile colonial

Conectividad
Aligual que el cerro alegre a este sector se

puede acceder desde la avenida Alemania
en su parte superior y a traves del cerro
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Figura 40. Plano ubicacion C° Carcel en
relacion al centro civico
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Panteon desde el plan de la ciudad. No
posee medios de transporte inmediatos en
sus alrededores ya que el antiguo ascensor
pantedn desaparecio, de esta manera o
mas efectivo para una rapida conexion con
le plan son los Taxis o Uber.

Infraestructura

Se caracteriza por tener diversidad de
estilos de construccion, en la parte inferior
del cerro se pueden encontrar viviendas de
estilo colonial estructuradas con madera
y revestidas con adobillo, mientras que
en la parte superior y media se pueden
apreciar sistemas  constructivos  mas
contemporaneos.
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CERRO
YUNGAY

Contexto urbano

Posee una superficie de 33 [hasl , deslinda
con el centro civico en su parte inferior,
por el cerro Bellavista por el oriente vy
el cerro Panteon por el poniente. Es el
empalme natural del sector de bellavista,
donde existe un completo equipamiento
comercial, mientras que por sector medio
superior se encuentra la avenida Alemania
y la plaza Yungay.

Atractivos

No posee atractivos culturales de mayor
relevancia, sin embargo en una de las
laderas que compone el cerro esta
ubicada la tradicional subida Ecuador,
uno de los principales polos bohemios de
Valparaiso con afluencia masiva de jovenes
estudiantes.

Conectividad

La subida Ecuador es una de las principales
arterias de Valparaiso que enlaza el plan de

3

a5

7

Figura 41. Plano de ubicacion C° Yungay en
relacion al centro civico
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la ciudad conlos cerros, por dichavia circula
gran cantidad de locomocion colectiva
de todo tipo. Esta avenida empalma en
la Avenida Errazuriz y posee excelente
conectividad ya que también se encuentra
la estacion de trenes Bellavista.

Infraestructura

Existe alta presencia de viviendas de
adobillo, es un barrio que se ha ido
renovando esta ultima decada debido
al incipiente desarrollo inmobiliario. El
sector inferior del cerro es el que se ve
mas beneficiado por la renovacion urbana
por lo tanto predominan los sistemas
constructivos mas contemporaneos.



CERRO
BELLAVISTA

Contexto urbano

Con una superficie de 33 [has] se encuentra
ubicado entre el cerro Yungay y el cerro
Florida, posee unbordeamplioque deslinda
con elplan de la ciudad, y se emplaza entre
dos gjes urbanos relevantes como o son
avenida Ecuador y calle Edwards donde
existe un completo equipamiento.

Atractivos

El gran atractivo turistico del sector es
el museo a cielo abierto que se extiende
a lo largo de todo el cerro en donde se
pueden encontrar diversas obras de
importante artistas, por lo tanto es un lugar
muy concurrido por turistas que recorren
caminando la empinada subida Ferrari.
Existe una oferta gastronomica emergente
en el cerro debido a la alta afluencia de
foraneos.

Conectividad

Esuno delos cerros con mejor conectividad
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Figura 42. Plano de ubicacion C° Bellavista en
relacion al centro civico
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con el plan de la ciudad, ya que se puede
acceder por la subida Ecuador mediante
locomocion colectiva, por el restaurado
ascensor espiritu santo o por el museo cielo
abierto. Las ejes urbanos como avenida
Bellavista y calle Edwards conectan el
cerro con avenida Errazuriz logrando una
expedita salida a Vina del Mar.

Infraestructura

Existe una gran influencia arquitectonica
europea, precisamente italiana y holandesa
donde se han mantenido en aceptable
estado. Esta comenzando a surgir un
desarrollo inmobiliario en le sector lo cual
genera que haya una convivencia de estilos
modernos y contemporaneos.
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CERRO
~LORIDA

Contexto urbano

Con una superficie de 38 [has] se encuentra
ubicado entre el cerro Mariposa y el cerro
Bellavista, en su parte inferior estaen ellimite
entre el centro civico y el barrio Almendral
de la ciudad, mientras que en la zona media
superior deslinda con la Avenida Alemania.

Atractivos

Es uno de los cerros mas turisticos de
la ciudad fundamentalmente porque se
encuentra “La Sebastiana’ casa de Pablo
Neruda, y el museo cielo abierto. Ambos
atractivos son altamente visitados todos los
dias por turistas, es sin duda una parada
obligada por la ciudad, por sus alrededores se
comienza a cimentar un comercio destinado
para estos turistas. En la parte media superior
se encuentra un complejo deportivo en vias
de remodelacion y el tradicional teatro Mauri
que da vida cultural al barrio.

Conectividad

Se puede acceder atreves de otros cerros ya

S

,)*‘

Figura 43. Plano de ubicacion C° Florida en
relacion al centro civico
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que existe una via transversal que une los
cerros Yungay, Bellavista y Florida, lo que
permite una excelente conectividad. En si
el cerro no posee locomocion colectiva,
solo llegan alguno colectivos a la zona
superior media, sin embargo el ascensor
Florida también esta dentro del plan de
recuperacion de ascensores.

Infraestructura

En su parte inferior se nota la escasa
influencia europea la cual se mantiene en
aceptable estado, no obstante la mayor
parte del cerro se encuentra en bastante
mal estado. Existe un emergente mercado
inmobiliario el cual se ha posicionado
durante la ultima década.



CERRO
ALEGRE

Contexto urbano

Goza de una superficie de 119 [hasl, se
encuentra en la ladera del frente del cerro
Cordillera deslindando con éste en el sector
poniente y con el cerro concepcion con
el sector oriente tiene la caracteristica de
poseer un uso de suelo mixto en su parte
superior media se concentra un sector
residencial, mientras que la parte inferior
cercana al plan hay una zona comercial
dirigida al turismo.

Atractivos

Posee una arquitectura estilo ingles
producto del legado de los inmigrantes de
la época Uno de sus atractivos es el Paseo
Yugoslavo donde se encuentra el Palacio
Baburizza y el Palacio Astoreca, ademas del
restaurado Ascensor el Peral.

Conectividad
Salvo en el sector medio alto del cerro se

puede encontrar locomocion colectiva
principalmente por la avenida Alemania,
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Figura 44. Plano de ubicacion C° Alegre en
relacion al centro civico
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via que conecta los principales cerro de
Valparaisoalaalturade lacota100, mientras
que el sector inferior se recorre o accede
basicamente caminando desde el plan.
En el cerro también se pueden encontrar
gjes urbano como la calle Urriola y Tomas
Ramos que conectan directamente el
cerro con el plan de la ciudad. El transporte
privado como Taxi y Uber se utiliza para
llegar al sector para quienes no deseen
recorrerlo caminando.

Infraestructura

En el siglo XX, a consecuencias del
terremoto de 1906, se produjo un cambio
notorio en la arquitectura del cerro.

La mayoria de las viviendas danadas por
el sismo, fueron reemplazadas por amplias
mansiones unifamiliares que dieron mas
homogeneidad al sector. La unidad de
expresion se conserva hasta hoy, aunque
solo en los exteriores, ya que interiormente
muchas residencias han sido subdivididas
y rehabilitadas otorgandole un destino
comercial.
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CERRO Valor inmueble Conectividad Seguridad Infraestructura Equipamiento

CORDILLERA

ALEGRE

CONCEPCION

CARCEL

YUNGAY

BELLAVISTA

FLORIDA

14,1 [UF/m2]

41,1 [UF/m2]

48,6 [UF/m2]

26,3 [UF/m2]

30,5 [UF/m2]

29,5 [UF/m2]

30,6 [UF/m2]

Figura 45. Tabla comparativa

principales atributos

Buena Mala Mala
Regular Regular Buena
Buena Buena Excelente
Mala Regular Regular
Excelente Regular Regular
Regular Regular Regular
Buena Buena Regular

»»

»
»»

»»
»

»

Malo Bueno
Regular Excelente
Regular Excelente
Bueno Regular
Bueno Regular
Bueno Bueno

Excelente Bueno

CARACTERIZACION COMPARATIVA

Al evaluar las principales caracteristicas,
potenciales y desventajas de los cerros
aludidos es posible acotar aun mas el
territorio y llevarlo solo a un sector en
particular que cumpla con los siguientes
requisitos:

Distanciamiento con la competencia
hotelera de los cerros consolidados.
Cercania y conectividad directa al centro
civico.

Valor de inmuebles accesibles para una
inversion dirigida a estudiantes.
Seguridad del sector.

Equipamiento basico cercano.
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Bajo este analisis la zona que mejor
simbolizaloaludidoeselsectordeloscerros
Yungay, Bellavista y Florida Actualmente
dicho sector representa un nuevo foco de
turismo en Valparaiso, un sector emergente
que va en vias de consolidarse en elambito
turistico cultural de la misma manera que
lo hizo el cerro Alegre y Cerro Concepcion
hace algunas décadas.



|

.

Los cerros Yungay, Bellavista vy
Florida muchasvecestienden a confundirse
ya que poseen un muy buena conectividad
entre ellos tanto en la parte inferior como
en la media e inferior de su extension.

La onda expansiva que origino el cerro
Alegre y Concepcion hace un par de
décadas ha llegado gradualmente a
estos sectores, por tanto hoy en dia son
considerados como el nuevo polo turistico
de la ciudad. Esto se ve reflejado ante el
interés del sector inmobiliario en adquirir
propiedades donde diversas constructoras
e inmobiliarias ya han desarrollado 10
proyectos esta ultima década.

También asi lo entienden las autoridades
gubernamentales que a traves de los
programas de recuperacion de barrios han
puesto énfasis en estos cerros, entre los
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proyectos que se desarrollan actualmente
se encuentra la rehabilitacion del ascensor
Espiritu Santo en cerro Bellavista.

La propuesta, no ajena a esta realidad,

- [APA 3 CERROS EMERGENTES

plantea analizar inmuebles que esten a
al venta y que posean un potencial para
desarrollar un proyecto de rehabilitacion
inmobiliaria  dirigida a los estudiantes
extranjeros que llegan a la ciudad.

Bellavista

s
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5.3. Ubicacion cerros
emergentes y relacion
entre si



Figura 46. Ficha de datos avaluo fiscal

5.2. Vivienda en venta

Direccion
Rol
Superficie de terreno
Superficie construida
Frente
Fondo
Ano de construccion
Materialidad
Avaluo fiscal

Valor Comercial

Cerro Yungay

5.4. Ubicacion inmueble 5.2

General Mackena 524
3101-49
385 Im2]
210 [m2]
11 [m
35 [ml
1038
Albanileria / Madera

1.300 [UF]

5.200 [UF]

I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

VIVIENDA CERRO YUNGAY
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VIVIENDA CERRO BELLAVISTA

Direccion Herodoto 155
Rol 4018-4
Superficie de terreno 215 [m2]
Superficie construida 231 [ma2]
Frente 14 [m]
Fondo 15 [m]
Ano de construccion 1909
Materialidad Madera
Avaluo fiscal 1.050 [UFI
Valor Comercial 4.200 [UF]

5.5.Vivienda en venta
Cerro Bellavista
5.6. Ubicacion inmueble

Figura 47. Ficha de datos avaluo fiscal



Figura 48. Ficha de datos avaluo fiscal
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VIVIENDA CERRO FLORIDA

Direccion Mena 541
Rol 4075-9
Superficie de terreno 399 [Mm2]
Superficie construida 492 [m2]
Frente 16,4 [m]
Fondo 24 [ml
Ano de construccion 1870
Materialidad Madera
Avaluo fiscal 9080 [UF]
Valor Comercial 4.450 [UF]

g

* 2 Rorida ¥4

5.7. Vivienda en venta
Cerro Florida
5.8. Ubicacion inmueble 57




CLECCION DE
INMUEBLE

Finalmente la eleccion del inmueble
conduce hacia el cerro Florida basicamente
porgue es una vivienda en aceptables
condiciones que no necesita intervenciones
estructurales tan invasivas como las otras.
Ellugar posee buen equipamiento cercano,
goza de una conectividad donde se puede
acceder desde varios puntos de la ciudad,
mediante locomocion publica o privada.

A futuro esta previsto la remodelacion de
un complejo deportivo dentro del mismo
cerroy la rehabilitacion delascensor Florida.
En terminos de seguridad es un barrio muy
tranquilo, residencial con una camiseria de
carabineros en pleno corazéon del cerro.
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m

Buena accesibildiad desde calle Gen- Terreno en pendiente.
eral Mackena.

Vivienda cerro Posibilidad de gran ampliacion. Vivienda con dafio estructural.
Yungay

Bajo valor de la propiedad Mala accesibilidad desde escalera peatonal.

Vivienda cerro Vivienda con dano estructural.
Bellavista

Sin posibilidad de ampliacion.

Buena accesibildiad desde calle Mena. Terreno con leve pendiente.

Vivienda cerro Posibilidad de pequefa ampliacién. Ano de construccion.
Florida

Bajo valor de la propiedad.

Figura 49. Cuadro comparativo cerros emergentes
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- [APA 4. CERRO FLORIDA

.

Se pueden distinguir atractivos de
distinta indole en los alrededores de la
vivienda escogida, estos potencian el cerro
de manera integral y aumentan la plusvalia
del sector. La concentracion de elementos
descritos constituyen un pequeno polo
turistico emergente.

simbologia

ceeeeee 00w Avenida Alemania

————————— Calle Ferrari

Calle Mena
Complejo deportivo
Inmueble a intervenir

Ascensor Florida

Museo Cielo abierto

Teatro Mauri

Museo La Sebastiana

5.8. Plano ubicacion atractivos

Hotel Verso
Blews Eleridl 5.9. Fachada principal vivienda escogida
Comisaria 5.10. Fachadas vivienda esquina




—S UDIO
DE CABIDA

La ordenanza local refundida
enmarca a los cerros recientemente
mencionados dentro de la zona de
conservacion historica de los loteos
fundacionales (ZCHLF), que se define
como las zonas consolidadas como barrios
residenciales en los cerros que conforman
el anfiteatro.
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»

»

NORMATIVA ORDENANDA LOCAL REFUNDIDA (ZCHLF).

a. Condiciones uso de suelo :

a.1. Usos permitidos:
Tipo Residencial: Vivienda;  Hoteles de escala media y menor,
hospedajes, residenciales.
Tipo Equipamiento: Clases: Comercial, Educacion, Culto y Cultura,
Deporte, Salud, seguridad y Servicios. Se permitira clubes nocturnos,
discotecas y similares solo en:
» Calle Ecuador en el tramo que va desde el pie

de cerro hasta Guillermo Rivera, calle Cumming hasta

Plaza ElDescansoy calle Almirante Montt hasta Beethoven.
Con relacion a la escala del equipamiento, si estos enfrentan vias
locales de 10 mt de ancho o mas, la capacidad sera hasta 250
personas. Si enfrenta vias locales menor a 10 mt de ancho, la
capacidad sera de hasta 50 personas.
Tipo Actividades Productivas: Solo aquellas inofensivas asimilables
a Equipamiento de clase comercio o servicios previa autorizacion del
Director de Obras Municipales cuando se acredite que no produciran
molestias al vecindario
Tipo Infraestructura: Solo se permitira la infraestructura ya
existente, (Estaciones de Servicio automotory Centros de mantencion
automotor; Terminales de transporte colectivo; e instalaciones de
torres y antenas de telefonia celular) sin ampliaciones futuras y en
los espacios ya destinados a ese efecto y graficados en el plano PRV-
o1
Tipo Espacio publico: plazas, vialidad y paseos publicos, miradores
Tipo Areas Verdes: jardines, areas libres, taludes y quebradas

a.2. Usos prohibidos:

Tipo Equipamiento:
» Clase Comercio: centros comerciales, grandes
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»

»

tiendas, supermercados, mercados, estaciones o
centros de servicio automotor, clubes nocturnos,
discotecas, y similares.
Y Clase Seguridad carceles y centros de detencion.
Tipo Actividades Productivas: Todas las actividades calificadas como
molestas o peligrosas, o que, siendo inofensiva, no sean asimilables a
equipamiento menor de clase comercio o servicios.

b. Condiciones de subdivision y edificacion: solo referidas a
las edificaciones regidas por el articulo 32° del Plan Regulador
Comunal.

b.1. Superficie predial minima: 250 m2

b.2. Ocupacion maxima de suelo: 70 %.

b.3. Sistema de agrupamiento, altura maxima de edificacion y
distanciamientos: En los Predios que enfrenten Avda. Gran Bretana,
se debera respetar el Patron de Asentamiento de la cuadra.

En caso de predominio de ICH o Conjuntos Planificados, las obras
nuevas deberan armonizar con el Conjunto, incorporando en su
diseno caracteristicas arquitectonicas tales como :  Volumetria,
Materialidad, Color, Cubiertas, Detalles arquitectonicos, etc y
caracteristicas morfologicas tales como: composicion de fachada,
proporciones de vano, alturas, elementos decorativos significativos,
cierros, terminaciones entre otros.

b.3.1. Sistema de agrupamiento:

Continuos o aislados conforme a la edificacion predominante en la
cuadra.

Si en la cuadra fuere obligatoria la edificacion continua y ademas

en ella existiera edificios aislados declarados ICH, la edificacion
continua debera retornar formando una fachada hacia el predio

del ICH, cumpliendo con los distanciamientos establecidos en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

En los predios que enfrenten Avenida Gran Bretana, se

»»

»»
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debera respetar el patron de asentamiento de la cuadra. y las
intervenciones establecidas en el anexo de la memoria para
la tipologia que corresponda; En caso de predominio de ICH,
conjuntos o agrupaciones urbanas en una cuadra, las obras
nuevas deberan asimilarse a las tipologias definidas en las fichas de
aquellos incluyendo alturas maximas, sistemas de agrupamiento.
b.3.2. Alturas:
La altura maxima de edificacion en todos los casos no podra superar
en mas de un piso la edificacion con permiso municipal existente
en el predio, debiendo respetar el procedimiento y condiciones
estipuladas en el articulo 32°, la que se considerara como situacion
base a respetar como minimo respecto al concepto de “‘copropiedad
del 0jo".
La misma altura debe respetarse en caso que la edificacion sea
demolida, no considerandose sitio eriazo, salvo que se acredite que
lo construido:

» Ocupa hasta un 20% del predio.

» Esta en estado ruinoso y sin ocupacion por mas

de diez anos.
» Carece de antecedentes de permiso de
edificacion.

En caso de edificacion en sitios que, a la vigencia de esta normativa,
estén eriazos, ésta no podra sobrepasar la altura maxima existente
en la manzana, con un maximo de 4 pisos.
Para todos estos efectos se aplicara lo indicado en el articulo 2.1.23 de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
b.3.3. Distanciamientos: En casos de obras nuevas o ampliaciones
en terrenos colindantes a ICH los distanciamientos que éste tiene
respecto a los deslindes colindantes deberan repetirse, en el sentido
opuesto, para la nueva edificacion.
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CAPACIDAD

Los aspectos mas relevantes para obtener
un orden de magnitud de la capacidad
del inmueble son regidos bajo la tabla de
ocupacion del articulo 424 y el articulo
9 hoteles, residenciales, hogares vy
hospederias de la ordenanza general de
urbanismo y construccion que planeta lo
siguiente:

Rol 15
Recepcion 20
Cocina 70
Circulaciones 40
Estar 40
Estudio 30
Gimnasio 20
Bodega 30
Banos 50
Habitaciones 240
Total 555

Figura 51. Cuadro de superficies minimo
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CONTENIDO

LLa carga de ocupacion para hoteles sera de 18m2/persona

Los establecimientos de 3 0 mas pisos que contemplen mas de 50 habitaciones o
una carga de ocupacion superior a 50 personas, deberan consultar al menos dos
escaleras, pudiendo una de ellas ser de servicio.

Cuando no se consulten salas de bano independientes completas para cada
habitacion, se debera disponer:

»> Un lavamanos con agua corriente y desague en cada habitacion.
P> Una sala de bafio con tina o ducha y lavamanos por cada cuatro habitaciones
0 por cada cinco personas que pueda hospedar el establecimiento.

» Un inodoro independiente por cada 5 habitaciones, consultandose, en todo
caso, uno en cada piso.

Todo establecimiento que suministre comidas a sus huéspedes debera contar con
un recinto destinado a cocina de superficie equivalente a 1,5 m2 por cada una de las
primeras 20 habitaciones, mas 1 m2 por cada cinco habitaciones suplementarias o
fraccion de esta cifra. La superficie minima de la cocina sera de 20 m2.

Todo establecimiento de mas de 18 habitaciones que se construya en las zonas
central o sur del pais, debera tener un sistema de calefaccion con capacidad para
man- tener una temperatura interior minima de 16" C.

Todo edificio destinado a hotel con capacidad de mas de 25 habitaciones, o mas de
50 camas debera consultar al menos una habitacion con acceso a un bano privado
habilitado para el uso de personas con discapacidad en sillas de ruedas.

Figura 52. Cuadro normativo o.g.u.c.
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ETAPA 5 EVALUACION ECONOMICA

Valor vivienda [UF] 4.450
Superficie a ampliar [m2] 66
Superficie a rehabilitar [m2] 490
Tasa de ocupacion 80 %
Habitaciones [12m2] 20

Valor arriendo x mes 220.000 8

T

g7

Periodo de evaluacion 15 anos 2

o

®

c

©

©

@

Inversion iniclal 172.810.929 %

[]

Cd

©

Financiamiento corfo 45.000.000 o

@

g

Total 127.819.929 a

=
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Adquisicion inmueble

Pie 25.650.000 0 0 o] o] o] o] o] o] o] o o] o] o] 0
Gastos notariales 0920.029 0 0 0 0 0 0 [¢) [¢) 0 0 0 0 0 0
Dividendo 6.891432 7020261 71609846 7313243 7450508 7608.698 7760872 7916089 8074411 8235899 8400617 8568629 8740.002 8.914.802 9.093.008
Proyecto arquitectura 2.246.000 0 0 0 0 0 0 0 0 o] o] o] o] o] ¢)
Proyecto especialidades 1.800.000 ¢] o] o] o o] o o o [¢) [¢) [¢) ¢) [¢) [¢)
Proyecto estructural 1.500.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (¢} 0 0 0
Derechos municipales 354.000 o] o o] o] o] o o o o o] 0 0 0 0
Construccion ampliacion 26.500.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Construccion rehabilitacion  80.000.000
Administrador 650.000 669500 702975 738124 775030 813781 854.471 897194 942.054 080156 1038614 1090545 1145072 1202326 1262442
Aseador 400.000 412000 432600 454230 476942 500789 525828 552119 579725 608712 639147 671105 704660 730893  776.887
Agua 2160.000 2210.000 2260.000 2310.000 2360.000 2410.000 2460.000 2510000 2560000 2610.000 2.660.000 2710000 2760.000 2810000 2860.000
Electricidad 1800.000 1850.000 1900.000 1950.000 2000.000 2050.000 2100.000 2150.000 2200.000 2250.000 2300.000 2350.000 2400.000 2450.000 2500.000
Gas 2160.000 2210000 2260000 2310000 2360.000 2410.000 2460.000 2510000 2560.000 2610000 2660000 2710000 2760.000 2810.000 2860.000
Internet 400,000 425000 450000 475000 500000 525000  550.000 575000 600000 625000 650000 675000 700.000 725000  750.000
Tv cable 420,000  470.000  520.000  570.000  620.000  670.000 720000 770000  820.000  870.000  Q20.000 Q70000  1020.000 1070.000 1120.000
Netflix 120.000  130.000  140.000  150.000  160.000  170.000  180.000  190.000  200.000  210.000 220,000  230.000  240.000  250.000  260.000
Contribuciones 240.000  250.000  260.000 270000 280000  290.000  300.000 310000 320000 330000  340.000 350000  360.000  370.000  380.000
Aseo municipal 100.000  102.000 112.000 122,000 132.000 142.000 152.000 162.000 172.000 182.000 192000 202,000  212.000 222,000 232,000
Patente comercial 140.000 147.000 154.350 162.068 170171 178.679 187.613 196.994 206.844 217186 228.045 230.448 251.420 263.001 277190
Equipamiento 32.590.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantenciones o] 1500.000 1575000 1653750 1736438 1823250 1914422 2010143 2110651 162216183 2326992 2443342 25065509 2603784 2828474
Pagina web 500.000  100.000 ~ 120.000  140.000  160.000  180.000  200.000  220.000 = 240.000  260.000  280.000  300.000  320.000  340.000  360.000
Publicidad 750.000 o] 0 o] o o] 0 0 0 0 o o o] o o]
TOTAL EGRESOS 188.301.361 17504761 18.056.771 18618414 19.190.087 19.772207 20365206 20969540 21585684 22214136 22855416 23.510.068 24.178.663 24.861796 25560.092
Cofinanciamiento CORFO  45.000.000 o] o] o] o] o] (o] 0 0 o] o] o] o] o] o]
Ocupacion 20 [Habl 42240.000 43929600 45686.784 47514255 49414826 51391419 53447075 55584958 57808357 60120691 62525519 65026539 67627601 70332705 73146.013
Arriendo lockers 20 [Hab] 200.000 210000  220.000  230.000 240000 250000 260000 270.000 280000  290.000  300.000  310.000  320.000  330.000  340.000
Lavanderia 150,000  160.000  170.000 180000  190.000  200.000  210.000  220.000  230.000  240.000 250000  260.000  270.000  280.000  290.000
TOTAL INGRESOS 87590.000 44299600 46.076784 47924255 49.844.826 51841419 53917075 56074958 58318357 60.650.601 63075519 65596539 68217601 70942705 73776.013
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Figura 54. Flujo 15 afios
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Flujo ingresos Flujo egresos Flujo efectivo neto

Ano Valor Ano Valor Ano Valor

1 87.590.000 1 188.301.361 1 -100.711.361
2 44.299.600 2 17504.761 2 26.794.839
3 46.076.784 3 18.056.771 3 28.020.013
4 47.924.255 4 18.618.414 4 29.305.841
5 49.844.826 5 19.190.087 5 30654738
6 51.841.419 6 19.772.207 6 32.069.212
7 53.917.075 7 20.365.206 7 33551869
8 56.074.958 8 20.969.540 8 35.105.418
9 58.318.357 9 21585684 9 36732672
10 60.650.601 10 22214136 10 38.436.555
1 63.075.519 1 22.855.416 1 40220102
12 65.596.539 12 23.510.068 12 42.086.471
13 68.217.601 13 24.178.663 13 44.038.938
14 70.942.705 14 24.861.796 14 46.080.909

73776.013

15 15
898.146.342 487.544.203
Figura 55. Flujo 15 afios con indicadores 8.905.389

25.560.002 15 48215921
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La investigacion abordada plantea
principalmente evaluar una propuesta de
proyecto inmobiliario dirigido a satisfacer
la demanda de estudiantes extranjeros que
buscan donde residir mientras se desarrolla
un programa de intercambio determinado.
Para aquello el estudio plantea la siguiente
hipotesis:

La rehabilitacion de inmuebles en una
ciudad patrimonial como  Valparaiso
entrega oportunidades para implementar
un modelo de negocios basado en las
principales actividades economicas de
la localidad. La carencia de residenciales
para estudiantes extranjeros, que estén
a la altura de un modelo europeo,
representa una ocasion para definir un
producto destinado a las necesidades de
los estudiantes y a utilizar la rehabilitacion
patrimonial como principal plataforma para
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resolver el problema.

Mediante los antecedentes entregados y el
estado del arte se demostro que Valparaiso
posee una economia ciclica y que en
estos momentos atraviesa por un buen
momento gracias a las politicas del estado
que permitieron reconocer a la ciudad
como patrimonio de la humanidad. Esto
trajo como consecuencia la puesta en valor
de numeroso inmuebles despertando el
interés del sector inmobiliario para realizar
proyecto bajo el concepto de rehabilitacion
patrimonial.

La consolidacion a traves de los anos
de Valparaiso como ciudad universitaria
también aporta colateralmente en su
economica, debido principalmente a
la aparicion y aumento de la poblacion
flotante que vive en la ciudad durante elano
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academico, esto trajo como consecuencia
un aumento en la demanda de arriendo de
inmuebles lo cual conduce nuevamente al
interés del sector inmobiliario a satisfacer
esa demanda. Sin embargo hay un nicho
de estudiantes que provienen desde el
extranjero atraidos tanto por la connotacion
patrimonial de la ciudad y el nivel de las
universidades situadas en la zona.

Se estudio el modelo de movilidad vy
el perfil del estudiante extranjero, sus
intereses, temporalidades y procedencia,
donde se devela la problematica de
carencia de infraestructura en residenciales
de este ambito. El analisis del perfil del
estudiante revela que la mayoria de los
estudiantes de intercambio que necesita
alojar temporalmente en la ciudad es de
procedencia europea, lo que condujo
la investigacion a analizar el modelo de
residenciales del vigjo continente. Por otro
parte tambien se estudiaron las etapas del
estudiante internacional desde su llegada
a la ciudad, los lugares que frecuenta, por
donde se desplaza y sus intereses dentro
de la urbe. Este analisis evidencia que el
centro civico de la ciudad es el sector mas
concurrido por el usuario y se transforma en
un especie de pasada obligada para llegar a

cualquier punto de la ciudad.

Para conocer el sistema actual de residencia
en Valparaiso, se estudio la oferta hotelera,
donde se definieron los diversos recintos que
hay en la ciudad para alojar. En dicho estudio
se pudo determinar el sector de la ciudad
donde se emplazan, a quienes va dirigido, y
cual es tu tarifa.

Uno de los principales resultados del
analisis fue la concentracion de oferta
de alojamiento en los cerros Alegre vy
Concepcion donde la mayoria de los
establecimientos corresponden a hoteles
boutique y apart hotel. Situacion contraria
ocurre con los hostal que estan mas
dispersos dentro de la ciudad abarcando
mayor territorio 'y representando un
gran numero en relacion a los otros
productos estudiados. Los hostales vy
bed and breakfast son los recintos que
mejor encajan en le perfil del estudiante
extranjero ya que ofrecen los servicios
basicos necesarios con una tarifa
accesible para un estudiante. Ademas
se logro observar que la mayoria de
estos recintos, excluyendo los hoteles,
son viviendas usadas adaptadas para un
servicio de caracter residencial, es decir
donde ya existe una base en terminos de
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infraestructura para ofrecer dicho servicio.

Continuando con la investigacion surgio
la necesidad de investigar los proyectos
inmobiliarios que se han rehabilitado en
la ciudad, es asi como se muestra en el
estudio lo que se ha realizado estos ultimos
anos y cual es la postura del estado ente
dicha accion. Se estudiaron algunas fuentes
de financiamiento , dentro de las cuales la
corfo juega un papel fundamental ya que
entrega un aporte para desarrollar esta
linea de proyectos.

Finalmente se reunen los aspectos
mas relevantes de la investigacion y se
elabora una propuesta de inversion para
satisfacer la demanda de estudiantes
de extranjeros, con ello resolviendo la
problematica de la residencia actual. La
propuesta comienza buscando un sector
donde rehabilitar inmuebles en donde
los alrededores del centro civico fueron
los principales sectores sondeados, de
esta manera se evaluaron las ventajas y
desventajas de los cerros seleccionados
para asi acotar la busqueda. La propuesta
se dirigid hacia los cerros emergentes
dejando de lado los consolidados debido
fundamentalmente al alto valor de los



inmuebles por lo tanto la propuesta se
enmarca dentro de los cerros Yungay,
Bellavista y Florida, siendo este ultimo el
escogido mediante criterios de seleccion
debido basicamente a que entrega
mayor cantidad de recursos y atractivos
para desarrollar una propuesta final.

Para realizar una evaluacion economica
de la propuesta fue necesario recoger
algunos datos de la  propiedad
seleccionada fundamentalmente para
cuantificar la inversion vy llevarlos a un
flujo. La rentabilidad esperada no fue la
esperada durante los primeros anos, esto
se debe a que el crédito de fines generales
otorgado por el banco es solo a 15 anos,
esto eleva el valor cuota y minimiza la
rentabilidad del proyecto.

En términos generales la investigacion
cumplié los objetivos planteados vy
logro profundizar en algunos aspectos
como el perfil del estudiante europeo,
el funcionamiento de los programas de
financiamiento (CORFO) para proyectos
de rehabilitacion, la concentracion de
oferta hotelera en la ciudad y cuales son
actualmente los sectores emergentes
en ese ambito.
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La evaluacion econdmica responde
la hipotesis y determina su factibilidad
entregando buenos indices para la inversion
y senalando que en el sector seleccionado
elvalor de los inmuebles aun se encuentran
a un nivel accesible y por lo tanto ideal para
realizar una inversion,

El aporte economico del programa ipro de
la Corfo para la realizacion del proyecto
fue fundamental para amortizar el aporte
inicial de la inversion, si este proyecto no
contara con el financiamiento del programa
el van seria -32.003.702, lo cual cambiaria
la rentabilidad del proyecto. Para asumir
los costos de la inversion inicial se pueden
tomar dos caminos, uno el financiamiento
propio mediante algun inversionista y el
otro camino mediante alguna entidad
financiera, lo cual habria que agregar al
flujo mediante un pago mensual.

Para minimizar costos los primeros meses
su podria haber tomado la opcion de
solicitar mese de gracia y que el pago
del credito hipotecario o fines generales
comenzara a regir a los 6 meses.

Elestudio tambien dejo lineas investigativas
abiertas que no fueron consideradas en
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esta tesis como por ejemplo realizar un
analisis de marketing, donde se pueden
abordar estrategias de posicionamientos
de la marca, analisis foda ,publicidad en
el extranjero, eventuales convenios con
universidades, apoyo de redes sociales
entre otros aspectos a profundizar.



=]

SLIOG

A

S A




»> Concejo nacional de educacion (2015).
Extranjeros matriculados por region

»» Municipalidad de Valparaiso. Oferta de
alojamiento

>> Sernatur (2015). Tasa de ocupacion en
establecimientos de alojamiento turistico
TurismoChile. (2014). Informe de gjecucion
anual 2013.

Lopez-Morales, E (2013). “Gentrificacion en
Chile: aportes conceptuales y evidencias
para una discusion necesaria”. Revista de
Geografia Norte Grande.

»> Universidad Técnica Federico Santa
Maria. Oficina de asuntos internacionales

»> Universidad de Valparaiso. Direccion de
Vinculos y Cooperacion Internacional

»»> Pontificia Universidad Catolica de
Valparaiso. Programa Internacional de
Intercambio Estudiantil

»> Universidad de Playa Ancha. Direccion
general de relaciones internacionales

»> Pablo Andueza, E (2010). La politica de
activacion patrimonial en Valparaiso: Critica

Universidad de Chile Magister en direccion y administracion de proyectos inmobiliarios I

y propuestas.

»> Alfredo Sanchez M., Joaquin Bosque M.,
Cecilia Jiménez V. Valparaiso: su geografia,

su historia y su identidad como Patrimonio
de la Humanidad

Ine Valparaiso. Encuesta alojamiento
turistico.

»> Ordenanza General de urbanismo
y construccion. Capitulo 9 Hoteles,
residenciales, Hogares y hospederias.

»» Estudia en Valparaiso. Testimonios
estudiantes extranjeros residentes en
Valparaiso.

»> Consejo de rectores. Universidades de
Valparaiso pertenecientes al Cruch.

»> Corfo. Programa IPRO region de
Valparaiso.

»> Minvu. Subsidio de rehabilitacion
patrimonial

»» Portal inmobiliario. Venta de casas
usadas Valparaiso.

>> Portal Yapo. Venta de casas usadas en

| 142 |

Valparaiso.

»> Sebastian Hudson. Localizacion de
hoteles Boutique en Chile.

Ordenanza local refundida. Condiciones de
edificacion ZCHLF

»> Sercotec. Estandares de alojamiento
universitarios para su certificacion.



I Rehabilitacion de estructuras existentes para la residencia de estudiantes extranjeros en Valparaiso

| 143 |



