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Motivaciones

Como estudiante de region, proveniente de la ciudad
de Puerto Varas creci en un sistema de administracién
comunal muy distinto al que se vive en el gran Santiago
tanto por su geografia como por su relevancia histérica,
evidenciando que ambas se desarrollan de manera muy
distintaal momento de afrontar el proceso de urbanizacioén,
con grandes diferencias a nivel de escala, integracién en el
espacio publico, distancias de desplazamiento y el sistema
de administracion territorial.

Un particular interés para la ejecuciéon de este proyecto
fue la actualizacion reciente de los instrumentos de
planificacién efectivos en Puerto Varas, correspondiente
al Plan Regulador Comunal que establece los parametros
bésicos de convivencia entre los habitantes y usuarios
dentro de la urbe, con el fin de focalizar el desarrollo en
base alaimagen objetivo para la comuna, es el responsable
de los cambios visibles en el proceso de urbanizacién y
densificacién que ha visto afectada a la urbe en los ultimos
anos.

Junto a mi formacién profesional en la Universidad de
Chile y mi experiencia laboral en la misma ciudad me
han permitido obtener las herramientas necesarias para
afrontar y entenderla desde una perspectiva mas amplia,
buscando a través de este analisis comprender mis

vivencias y asociarlas a los procesos de cambios, evolucién Imagen 2: Andén Estacin de ferrocarriles
Fuente: Elaboracién Propia

y crecimiento que han formado la imagen que posee
actualmente.
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Introduccion

Las ciudades del sur de Chile estan viviendo un proceso de crecimiento
poblacional y densificaciéon que estd trayendo consecuencias
directas en la trama urbana, la migracién a las regiones se ha visto
aumentada principalmente en el ultimo afio por el efecto del trabajar
a distancia mientras disfrutar de las riquezas de los paisajes del sur
del pais que han sido las predilectas a la hora de elegir un nuevo
asentamiento, entre las que se destaca Puerto Varas, ubicada en la
Region de los Lagos, es actualmente una de las comunas favoritas
a la hora de escapar desde la capital, lo que ha llevado a un fuerte
aumento del tréfico, alta demanda de vivienda, escasez de espacio
publicos y desplazamiento del area verde, requiriendo una urgente
modificacion de las herramientas de planificaciéon urbana y un mejor
aprovechamiento de las zonas en desuso dentro del radio urbano.

Es por ello que 2015 comenzé el proceso de creacién de un nuevo
plan regulador, el cual busca caracterizar el nicleo urbano como
un centro turistico internacional, promoviendo el turismo y el
fortalecimiento de la economia local a través del patrimonio y su
ubicacién privilegiada a los pies del Lago Llanquihue, dejando
olvidado los espacios de esparcimientos e infraestructura verde en
pos de la densificacion y parcelacion del territorio buscando resolver
el problema de densidad tan latente en los tltimos afios.

A pesar de la expansion territorial atin es posible encontrar espacios
verdes residuales alo largo de la ciudad, carentes de infraestructura y
cualidades espaciales para albergar las actividades que actualmente
se realizan, tal es el caso de las dependencias de la antigua estacién
de ferrocarriles, perteneciente a EFE, el cual dejé de funcionar en
1997 y posee una infraestructura que se extiende a lo largo toda la
urbe y que conecta las distintas areas verdes propuestas por el plan
regulador, presentando un gran potencial como via peatonal al ser
un elemento articulador que actualmente enlaza tanto las &reas
residenciales, patrimoniales y verdes de la localidad.

Imagen 3: Infraestructura ea
Fuente: Elaboracién propia.
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Objetivos
Objetivo general

. “Rehabilitar la linea férrea y la estacion para hacer de estas un
espacio publico comunal para potenciar los elementos turisticos
y patrimoniales que la rodean”

Objetivos Especificos

. Unificar la urbe a través de un corredor verde peatonal que se
extendera a través de la via férrea como una nueva alternativa a
la movilidad actual.

. Poner en valor los componentes patrimoniales integrandolos al
circuito peatonal, de modo que se pueda exhibir y visibilizar el
antiguo imaginario arquitecténico del sur de Chile, potenciando
el programa turistico y social en un mismo proyecto.

. Generar una propuesta arquitecténica adecuada a la realidad
climatica de la ciudad, proyectando nuevos espacios que
fortalezcan la actividad cultural, econémica y turistica sin que el
factor del clima sea un impedimento para las actividades.

e Acercar a las personas a interactuar con un nuevo lugar verde
constituido con especies endémicas de la zona para educar y
promover la preservacion de los recursos naturales.

. Poner en valor la infraestructura ferroviaria como parte
importante del imaginario urbano, pese a que no tiene la
categoria de inmueble de conservacion histérica este posee
historia y valor que debe ser conservado y resaltado, a través de
su reintegracion a la trama local.

e Aprovechar el potencial de las infraestructura ferroviaria
existente, generando un ordenamiento territorial que permita
la interconexion de las distintas areas verdes en desuso que se
encuentran en torno a la via férrea.



Problematica

El proceso de densificacién y crecimiento es un fenémeno
inevitable que ha llevado a que el 55% de la poblacién mundial se
encuentre habitando dentro de entornos artificiales, provocando
diversos conflictos debido a la migracién campo ciudad gracias a
que elincremento de poblacién ha sido mas rapido que el territorial,
acarreandoalagranmayoriadelos gobiernosaemprender politicas
publicas que mejoren la calidad de vida tanto de los habitantes
de las zonas urbanas como de las rurales y Puerto Varas no es la
excepcion, cuya densificacién obligd a mejorar los instrumentos
de planificacién, especificamente un nuevo Plan de Regulador
Comunal para ordenar y proyectar la imagen del territorio en base
a sus recursos disponibles a causa de la constante expansion que
experimenta la urbe con el fin de no afectar la imagen y calidad de
vida que tanto la caracteriza.

Tal proceso sellevé a cabo porlaaceleracién demografica de Puerto
Varas en lareciente década, que junto a un aumento en valorizaciéon
econémica del suelo y de vivienda, ha tenido importantes
consecuencias respecto de los patrones de localizacién y
concentraciéndelapoblacién dentro dellimite urbano actualmente
vigente, tal como muestra la imagen 4 este aumento tuvo lugar y
desarrollé6 muchos afios previos a la implementacion de la nueva
planificacién provocando que en la reciente década tal crecimiento
se haya concentrado en zonas que histéricamente ya existia tal
tendencia gracias a la alta demanda habitacional, generando
pequefios sectores habitacionales con caracteristicas propias y
claras diferencias socioeconémicas que terminaron dejando una
huella que el nuevo PRC no pudo modificar.

La comuna de Puerto Varas es reconocida por ser un centro de
importancia turistica nacional, siendo la puerta de entrada a
la patagonia chilena, ruta obligada del circuito de los grandes
lagos del sur de Chile y el paso hacia Argentina, le permitié ser
considerada una de las localidades con mayor indice de Calidad de
Vida Urbana ocupando el décimo puesto con un ICVU de 52,5, sobre

1960 2003

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas

8

Imagen 4: Crecimiento Urbano
Fuente: Elaboracion propia en seminario de investigacion Analisis del

Plan Regulador Comunal de Puerto Varas y su relacién con la ciudad y el territorio.



elpromedionacional de 46,1 en el 2014, mientras que en el afio 2019
descendi6 a décimo octavo puesto con un ICVU de 58,18 segtin el
estudio realizado por la CAmara Chilena de la Construccién (CChC),
ha provocado que afronte un paulatino aumento demografico a lo
largo de la década producto de la gran cantidad de suelo disponible
para urbanizar, llevando a la ocupacion de zonas donde no existia
tal progresion, afectando no solo al radio urbano sino también a
los pequefios poblados aledafios que tienen una relacién directa
con el desarrollo de urbano debido a su posicién de centro de
distribucién, tanto para el circuito Llanquihue como los sectores
aledafios (Nueva Braunau - Alerce - Puerto Chico) que acttian
principalmente de ciudad dormitorio.

Todo lo anteriormente mencionado ha sido detonante para el
progreso demografico, que segin el Censo del 2017 las regiones
de Tarapacd, Antofagasta y Coquimbo (destacando las urbes de
Antofagasta y Vifia del Mar) son las regiones con méas crecimiento,
aprecidandose que en cuestién de desarrollo de Puerto Varas
porcentualmente ha tenido un mayor aumento de habitantes,
producto de la demanda por vivienda que ha dado paso a una
evolucién inmobiliaria importante, donde la mayor parte de la
oferta estd conformada por edificios en altura aportando alrededor
de 12.000 nuevos vecinos para los cuales la infraestructura urbana
no se encuentra preparada por lo consolidado que esta el borde
lacustre, imposibilitando su adaptacién a las nuevas densidades,
situacién que empeora estacionalmente (principalmente en
diciembre, enero y febrero) debido a la condicién turistica local.

Actualmente Puerto Varas se ha afianzado como un foco de
migracién desde las grandes urbes, a causa de acceso a viviendas
de mayor tamafio al mismo precio que en la capital, sumado a la
opcién del teletrabajo han impulsado la llegada de mas de 7000
personas a la comuna, agudizando el crecimiento de los ultimos
15 afios que llega al 204% segtin el Alcalde Toméas Garate. Ademas

Unidad Territorial Censo 2002 Censo 2017 Variacion (%)
Comuna de Puerto Varas 32.665 44.578 36,47
Region de Los Lagos 716.739 828.708 15,62
Pais 15.116.435 17.574.003 16,26

Unidad Territorial Censo 2002 Censo 2017 Variacion (%)
Comuna de Antofagasta 296.905 361.873 21,88
Region de Antofagasta 493.984 607.534 22,99
Pais 15.116.435 17.574.003 16,26
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Imagen 5: Censos de Poblacién y Vivienda 2002 y 2017
Fuente: Elaboracién propia en base a datos INE.

Imagen 6: Espacio verde vs densificacion.

Fuente: Elaboraci6n propia.



se estableci6 un boom en la inversién y compra de propiedades,
las que aumentaron en un 18% sus valores, haciendo de Puerto
Varas una de las comunas con mayor valor por metro cuadrado en
departamentos en arriendo.

El incremento de habitantes, la densificaciéon acelerada y la
desactualizacién de los instrumentos de planificacién urbana
comunal han ayudado a extender los limites de la ciudad a través
de la creacién de viviendas en poblaciones y loteos, tanto dentro
y fuera de las nuevas zonas propuestas por el PRC, el cual busca
adecuarse y ordenar la demanda habitacional aprovechando los
recursos disponibles, creando un llamado a las inmobiliarias para
levantar nuevas construcciones de vivienda como equipamiento,
que influyen el aumento de la altura y la generacién de nuevas
vias complementarias que ayudarian a descongestionar el ntcleo
urbano aun cuando el aumento de la densidad y las edificaciones
en altura fueron la principal razén por la que se desarroll6 la
ordenanza.

Si bien el PRC soluciona varios de los problemas de orden
territorial y enfatiza en la identidad turistica de la comuna, este
amplia significativamente el radio de crecimiento urbano actual,
afectando directamente el nuevo porcentaje de suelo a urbanizar
al destinar la mayoria de estas nuevas zonas al desarrollo de
vivienda, dejando de lado la creacién de nuevos espacio publicos
para la comuna al priorizar el turismo por sobre el déficit de area
verde ya existente, siendo necesario generar mas zonas de uso
colectivo para los residentes que les permita convivir con las
condiciones climaticas de la zona, como con el programa turisticoy
de conservacién patrimonial que posee la comuna.

G
Adiés, Santiago
Lasi iliarias se han p do de un nuevo

jévenes profesionales: ya no buscan vivir en la capital, sino que
estin mirando las regiones para una nueva vida. La posibilidad del
teletrabajo y el alto costo de la vida en la Regién Metropolitana
estin haciendo que cada vez sean més los que emigran

La cuarentena en la Region Metropolitana hizo que muchas personas extrafiaran el vivir
con un patio amplio o con éreas verdes a disposicion. Varios se mueven en bsqueda del

lago, el mar o la montara.

“En general, 2018 y 2019 exhiben niimeros bastante similares. Sin embargo, en zozo0 el
escenario cambio. Sobre todo a partir del tercer y cuarto trimestre, en que se
concentra el 61% de las cotizaciones de este afio v en los que también se evidencia un
aumento relevante en el namero total de cotizaciones”, comenta Sergio Barros, director

ejecutivo de Enlace Inmobiliario.

El precio de la vida en la capital también es un factor a considerar: la demanda
por departamentos y casas ha hecho que el metro cuadrado suba de valor. En regiones se
pueden encontrar viviendas con més espacio a un precio conveniente. Muchos buscan

escapar de la burbuja.

“Un departamento de 60 mz2 en Puerto Varas cuesta 4.800 UF. En Las Condes o
Providencia podria costar entre 6.600 UF y 5.800 UF: estamos hablando de
un 27% o un 17% mas que en Puerto Varas, con vista al lago®”, asegura Alejandro

Garcia-Huidobro, gerente comercial de propiedades Macal.

En la empresa, aseguran que Puerto Varas es la ciudad de mayor crecimiento en el valor

de sus propiedades, con un 18%. Le siguen Rancagua (16%) y Concepcidn (15,3%).

Imagen 7
Fuente: https://www.latercera.com/la-tercera-domingo/noticia/adios-santiago/
H3LC2VVBWRCXXPWGWGUB22UBVE/
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Migrantes climaticos en el pais: el
dramatico éxodo de miles de
chilenos debido alasequiay el
clima extremo

El recrudecimiento del cambio climdtico ha generado el éxodo de
miles de personas en Chile, quienes han debido dejar sus hogares
en busca de mejores condiciones climaticas. Mientras la gente huye
de poblados como Monte Patria o La Higuera, localidades como
Puerto Varas o Pucén han debido recibir a estos migrantes,
sufriendo un colapso por su inergénico crecimiento. Sus alealdes
piden ayuda, sin demasiado éxito.

Puerto Varas han recibido a muchos de estos migrantes. De
acuerdo a su alcalde, Tomas Gérate, solo en los illtimos 15 afios el ecrecimiento
demografico de la ciudad llega al 204%. Dice que eso es practicamente entrar en
una fase de colapso. “Es una situacién que estin viviendo muchas ciudades
intermedias v que aumento explosivamente en medio de la pandemia”. Garate
lamenta que no hava estudios, pero estima que mucho de este crecimiento es de
personas que huven de lugares asolados climaticamente. Solo en el iitimo afio, asegura

que “unas siete mil personas han llegado a vivir a Puerto Varas”.

Rodolfo Sapiains, investigador del v
académico del dice que los

pueden generar desastres soclonaturales, como desplazamientos
humanos forzados. Dice que cuando las condiciones cambian, como por ejemplo
por las sequias -el fendmeno mas emblematico en el pais- v estas se hacen
muy prolongadas, “empiezan a dificultar las posibilidades de las personas de
mantener sus medios de vida y eso puede derivar en procesos migratorios

hacia lugares donde las condiciones climaticas v ambientales sean mejores”.

dela dice que hay dos eventos
particulares que provocan gran cantidad de migracion: los huracanes ylas

sequias.

Imagen 8
Fuente: https://www.latercera.com/que-pasa/noticia/migrantes-climaticos-en-el-pais-el-dramatico-
exodo-de-miles-de-chilenos-debido-a-la-sequia-y-el-clima-extremo/SJWQI6A3BZBANPSF2312X P3RN U/




Las comunas de Chile donde mas subieron los precios de
casas y departamentos, superando a Santiago

Por Verénica Reyes
Con informacién da Comunicado de Prnsa.

A76,7UF el m? llegd el valor delos
departamentos en venta en la ciudad de Puerte
Waras durante el (ltimo trimestre del 2020.

Este precio s el mas alto de todas las cludades
analizadas en el Informe Trimestral de Viviendas
elaborado por Portalinmebiliario.com, tras este

#PUERTOMONTT

primer lugar, le siguen Villarrica y Pucén con
valores de 72,3y 72,1 UF/m2 respectivamente.

Ademas, Puerto Varas lidera también dentro de las urbes con el valor mds alto de UF
por m?(0,28) en departamentos en arriendo, seguido por las ciudades de Santiago
(0,27 UF por m?)y Calama (0,27 UF por m?2).

Con respecto a la variacion de los tltimos tres afos en venta, Puerto Varas es la ciudad
que ha experimentado el mayor crecimiento en sus valores, con un incremento del
18,1% en sus valores de inmueble, seguido por Rancagua (16%) y Concepcién (15,3%).

Por otra parte, para el arriendo de departamentos las alzas son mas moderadas,
considerando la fuerte caida que la mayoria de las localidades han experimentado
producto de la pandemia. En ese sentido Quilpué, Rancagua y Temuco presentaron
crecimientos del 9,7%, 7,9% y 5% respectivamente.

Comunas emergentes y en
regiones: las mejores opciones
para invertir en propiedades

A pesar de la alta inflacién y la inminente alza en las tasas de
interés, comprar un departamento como inversién atin puede ser
una buena forma de rentabilizar nuestros recursos. Expertos del

rubro inmobiliario recomiendan dénde comprar y en qué fijarse a
la hora de decidir.

Tna buena alternativa para evaluar donde invertir es analizar estadisticaz e
indicadores de instituciones del rubro, como la Camara Chilena de la Construecién
(CChC). La entidad elabora el Indice de Calidad de Vida Urbana (ICVT), herramienta
que categoriza comunas de todo el pais de acuerdo a variables como conectividad v
movilidad, vivienda v entorno, salud v medioambiente, entre otras.

En su tltima versién (2020) el [CVU situd a 10 comunas de la Regién Metropolitana
en el nivel mas alto de calidad de vida. En el grupo destacan San Miguel v Macul, que
ascendieron de categoria v se ubican junto a Providencia, Las Condes, Vitacura, Lo

Barnechea, La Reina, Nufica, Santiago v Quilicura.

Fuera de la capital el indicador de la CChC destaca en el nivel alto a comunas
pertenecientes a reas metropolitanas consolidadas, comeo Vifia del Mar, Conedn
(Valparaiso), Concepcidén v San Pedro de la Paz (Biobio), asi como también a zonas

consideradas emergentes como Puerto Varas (Los Lagos).

e
Fuera de la capital

Ya sea trasladarse de forma definitiva o busear una segunda
vivienda, las propiedades en regiones viven un boom. Mejores
precios yla opcion de teletrabajar las convierten en una buena
alternativa de inversién.

=2 27 NOV2020 0057 FM Ta-

PUERTO VARAS, 1A FAVORITA DE MUCHOS

“Nuestras ventas a clientes provenientes de Santiago aumentaron desde marzo de un
20% a un 40%, donde la posibilidad de teletrabajar ha sido un factor determinante.
Ademas, en regiones se pueden encontrar viviendas por el mismo precio, pero con
espacios mas amplios”, explica Enrique Loeser, gerente comercial de Inmobiliaria
Altas Cumbres.

En el Sur se ha visto una mayor demanda en especial en torno al lago Llanquihue.
“Puerto Varas es una ciudad que atrae por su calidad de vida v porque en los dltimos
afios ha crecido en su oferta de comerecio v servicios, especialmente en colegios, un
factor determinante para muchas familias”. En esta ciudad tienen dos provectos de
departamentos: Cumbres del Lago, en la Costanera, v Mirador de Philippi, en un
sector mas residencial. Desde UF 5.770 v UF 3.529, respectivamente, altas-
cumbres.cl

Imagen 9

Fuente: https://www.biobiochile.cl/noticias/economia/actualidad-economica/2020/09/22/
las-comunas-de-chile-donde-mas-han-subido-los-precios-de-casas-y-departamentos-superando-a-
santiago.shtml

Imagen 10:
Fuente: https://www.latercera.com/laboratoriodecontenidos/noticia/comunas-emergentes-y-en-
regiones-las-mejores-opciones-para-invertir-en-propiedades/DXVY442TTSHDPDSF]S6FFUVE7E/

Imagen 11.
Fuente: https://www.latercera.com/masdeco/fuera-de-la-capital/
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Provincia de

Puerto Varas

Ubicacion

Puerto Varas, ubicada en la Regién de los Lagos, en la provincia de
Llanquihue a 20 kilémetros de la capital Puerto Montt, unidas a e
través de la Ruta 5 Sur pertenece a uno de los circuitos turisticos Uznguihive
mas conocidos del pais a las orillas del Lago Llanquihue, conocido
por ser una de las principales fuentes de agua dulce presentes en
lazonay el altimo espejo azul que conforma la diadema de los lagos
subandinos. Se caracteriza por sus grandes elementos geograficos,
el volcan Osorno, el volcan Calbuco y el lago Todos los Santos,
acompafiado de varias localidades ligadas econémicamente al
turismo, entre los que destacan Frutillar, Ensenada, Llanquihue y
Puerto Varas, las que cuentan con imagen tinica tanto por su belleza
natural de sus paisajes, la influencia cultural y arquitecténica
presente desde la época de los colonos alemanes.

Debido alacercaniaal Volcan Osornoy Calbucolaribera oriente que
conforma al lago se encuentra menos pobladas debido al riesgo que

supone si se enfrenta a una erupcion volcanica por lo que ciudades

de Llanquihue, Puerto Varas y Frutillar se encuentren mejor

urbanizadas que las Cascadas o Ensenada tanto por su conexién a

la Ruta 5 Sur como la influencia del ferrocarril desde 1907, el cual

buscaba conectar Puerto Montt con Santiago, con el fin de facilitar

la movilidad hacia el sur de Chile, elemento que influirda mucho _
en el desarrollo comercial, econdmico y agropecuario de estas 3
localidades desde muy temprano en su formacién, en parte por su \
rol y la disponibilidad de recursos con la que contaban, influyendo

drasticamente en la conformacién actual del circuito.

o 50 100 km
L I

Imagen 12: Chile y Region de los Lagos.
Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 16: Teatro del lago Frutillar.
Fuente: Elaboraci6n propia.
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Historia

La comuna de Puerto Varas tiene sus origenes bajo el proceso de
colonizacién Alemana en la Regi6n de los Lagos, entre 1852 y 1853,
en los cuales el gobierno, con el fin de incorporar aquel territorio
deshabitados en la zona sur del pais, trajo como consecuencia la
transformacion del paisaje con fines productivos, para lo cual
se despejaron grandes areas de terreno con el fin de habilitarlas
para ganaderia y agricultura a través de la construccién centros
poblados que les permitieran concentrar el intercambio de
productos.

Tal cambio trajo consigo muchos problemas para los colonos,
conformados por suizos y germanos de religién protestante que
tuvieron muchas dificultades principalmente en los primeros afios
de asentamiento al instalarse en las orillas del Lago Llanquihue en
el sector delaFabrica, debido alas dificil condiciones que entregaba
elclimaylafaltade comunicacién adecuadaparasobrevivir. De esta
forma el anillo Llanquihue fue declarado territorio de colonizacién,
acarreando consigo un poblamiento paulatino producto de la
creacion del camino entre Puerto Montt y Puerto Chico en 1864
hoy el conocido camino Alerce, logrando crear el primer lazo para
el crecimiento en torno al Lago ya que todo aquel que quiera ir al
norte, ya seaa Puerto Octay u Osorno debia pasar por Puerto Chico.
Lo que lo transformé durante los afios posteriores en un centro de
comunicaciones y transportes, opacando a Puerto Varas, la cual
a pesar de estar separadas por dos kildmetros de distancia tuvo
origen como punto de produccién agricola dentro de los territorios
que bordean el lago, no obstante la llegada del ferrocarril
cambiaria todo ya que a pesar de su cercania y similitud estas se

consolidaron de manera distinta donde Puerto Chico fue llevada a
un segundo plano por su desarrollo, ya que tanto el comercio, las
viviendas, los hoteles y las instituciones estatales, privilegiaron
a Puerto Varas por sobre Puerto Chico, olvidando su importancia
antes conseguida en el periodo fundacional.

A finales del siglo, la cantidad de viviendas instaladas y el
ascendente numero de habitantes que para ese entonces llegaba
500 aproximadamente, lo que dio indicio de la gran influencia que
tenia la urbe cuando se dicté en 1891 la ley de comuna auténoma
(incluyendo Puerto Chico) pasando a formar parte de Frutillar, lo
que seis afos mas tarde en 1897 permitié que fuese reconocido con
el titulo de Villa, concedido a través del decreto N°4838 del 30 de
octubre de 1897. Sunombre se debe al honor de Antonio Varas de la
Barra, Ministro del Interior chileno, durante el tiempo en el que se
definieron varias jurisdicciones de la zona.

Sin embargo, el gran cambio ocurrido en la Villa fue la llegada del
Ferrocarril, creando asi el Barrio Estacion el cual se consolidd
luego de la llegada del tren impulsado por la donacién que la
familia Decher realizé a Ferrocarriles del Estado transformando
totalmente el pueblo en una comuna naciente, conectando a través
de su estacion los mercados de Concepcioén, Valparaiso y Santiago,
terminando con la hegemonia del camino terrestre hacia Puerto
Montt con paso obligado en Puerto Chico, olvidando su relevancia
antes conseguida debido al creciente aumento de poblacién entre
1907 y 1920.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Desde entonces Puerto Varas ha crecido de manera constante,
transformandose en una urbe, donde viven aproximadamente
45 mil habitantes segun los ultimos datos arrojados por el censo
2017, que ofrece todos los servicios que los visitantes necesitan
por su condicién de localidad lacustre y conexion vial con el
resto del territorio, conservando los atributos identitarios
desde su transformacion a centro de servicios en el borde del
lago Llanquihue, contando con una variada oferta de hoteles,
restaurantes, cafeterias, tiendas comerciales, atractivos culturales

y naturales que conforman la imagen hoy la caracteriza.

Todoesteprocesohistéricocambiolaimagenyfunciéndelterritorio
drasticamente a través de la creaciéon de nuevos asentamientos,
divisiones territoriales y las subdivisiones administrativas,
cambiando su rol tanto a nivel pais y a escala regional debido
a la diversificacién de los instrumentos de comunicacién y la
complejidad de las relaciones econdémicas y comerciales que
provocé el proceso natural de crecimiento, haciendo imperativo
entender el contexto actual en el que se desenvuelve la ciudad para
comprender la evolucién urbana desde su concepcion.



Linea de Tiempo

Origen bajo el proceso de colonizacion Alemana en la Region de
los Lagos

1852 - 1853

Ley de comuna auténoma pasa a formar parte de la comuna de
Frutillar

1891

1852 - 1853
Poblamiento paulatino producto de la creacién del camino entre
Puerto Montt y Puerto Chico conocido hoy como camino Alerce

1897
Reconocido con el titulo de Villa, cor
N°4838 del 30 de octt
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Puerto Varas - Colegio de las Monjas

Creciente aumento de poblacién por la llegada del Ferrocarril Ultimo afio operacional del tren en la regién
1907 - 1920 1997
N
7
1925
icedido a través del decreto Consolidaciéon como comuna el 30 de diciembre de 1925 a
bre de 1897. través del Decreto N° 8583 del Ministerio del Interior

Imagen 19: Recompilacidon de fotografias histéricas de Puerto Varas
Fuente: Fuente: facebook/fotosantiguaspuertovaras
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Clima y pluviometria

Puerto Varas posee un clima templado calido lluvioso sin estacién seca por lo que cuenta con presencia Enero Febrero Marzo  Abril  Mayo  Junio  Julio  Agosto i Octubre Noviembre Dici
de lluvias durante todos los meses del afio, el periodo estival es el favorito para el turismo, dura Temperatura media (°C) 15 15.1 135 12 95 76 6.8 72 8.2 9.8 15 13.4
aproximadamente 3 meses entre los periodos de diciembre a marzo, en que la temperatura promedio Temperatura min. (°C) 1.6 e o0 28 o 56 a7 10 54 0 o 02

diaria es de 18°C. Siendo el mes mas calido Febrero con una maxima promedio de 19.2°C y una minima .
Temperatura max. (°C) 19 19.2 171 1.7 134 15.1 17.2

de 11.9°C. La temporada fria dura 4 meses desde mayo hasta septiembre, presentando heladas 1
. ., . Precipitacion (mm) 84 84 114 160 ---- 158 H 153 123 14

matutinas y temperaturas bajo cero, el promedio diario es menor a los 12°C. El mes mas frio es julio,

: 7o s 9 75% ¥ 9 Y

con un promedio minimo de 6.8°C y una maxima de 9.3°C. Humedad(%) sl B N ) || e
o [N ------- :

Las lluvias son una constante en la zona, en que el periodo ctspide de las lluvias son alrededor de 5 Horas de sol (horas) 7.6 73 63 638

meses, desde abril a septiembre, siendo junio el mes mas lluvioso. La gran cantidad de agua que cae y

= 3 = 4 2 Imagen 20: Pluviometria Anual
la humEdad de amblente son proplClas para la prohferacmn de la masa Vegetal en la Zona, pero no asi Fuente: https://es.climate-data.org/america-del-sur/chile/x-region-de-los-lagos/puerto-varas-21706/
para la actividades que se realizan al aire libre por lo que se hace es imperativo la creacién de refugios
en los espacios publicos que brinden las condiciones de confort frente a las condiciones climaticas de

la ciudad.

Imagen 21: Inundacién producto de lluvia
Fuente: Elaboracién propia
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Topografia

Ubicada sobre un area de aterrazada del borde lacustre que conforma al Lago Llanquihue, Puerto Varas
es considerada uno de los mayores atractivos turisticos de la regién debido a su funcién como centro
de servicios y punto de partida del circuito lago Llanquihue hacia las otras localidades ubicadas a su
alrededor, poseyendo una topografia de terreno plana en relacién al area cordillerana, se puede dividir
en dos niveles, el primero en las inmediaciones del lago, donde se ubica el centro histérico y las primeras
areas de crecimiento urbano mientras que la segunda seccién o terraza superior, se ubica sobre el nivel del
trazado de la linea férrea, drea que ha acogido el proceso de expansion urbana reciente.

Ambas terrazas, se encuentran separadas por un escarpe que cruza la urbe y diferencia claramente los
periodos de poblamiento mediante la huella que ha dejado el crecimiento y desarrollo en su entorno
natural desde la época fundacional por su estilo arquitecténico, con predominancia en madera tanto para
las viviendas patrimoniales y modernas, muestra una notable diferencia en su resolucién constructiva
mediante el contraste del desarrollo tecnoldgico en el uso de sus materialidades, un claro ejemplo de
ello son los nuevos edificios modernos de hormigén, conformado en su mayoria son hoteles, centros
comerciales o clinicas, edificios caracterizados por uso para centros de servicios y equipamientos, por lo
que no tienen mucha presencia en el imaginario comunal.

Dicho eso, y para clarificar los elementos que conforman el imaginario colectivo urbano, se puede dividir

Imagen 22: Mapa Topogréfico de la ciudad de Puerto Varas.
Fuente: topographic-map.com

la clasificacién de paisaje en dos grandes grupos que interactiian entre si, pero a la vez se diferencian
seguin su incidencia en el medio ambiente, sus caracteristicas morfolégicas y cualidades espaciales:
componentes naturales y componentes urbanos.

Primera terraza - Nivel costanera
Segunda terraza - Nivel habitacional

Imagen 23: Terrazas Topograficas.
Fuente: Elaboracién propia.
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Componentes Naturales

Area verde: si bien pueden ser consideradas naturales por una
parte de la poblacion, estas son efecto de la accion del hombre,
por lo que se consideran parte de un ambiente artificial que no
necesariamente incorpora al ecosistema especies nativas de la
zona, ya que es muy comun el uso de especies exdticas para el
desarrollo independiente del uso que se le quiera dar.

La mayor parte de las areas verdes se encuentran dentro de la
primera terraza, correspondiente al drea mas densificada de la
comuna, es considerada la principal fuente de equipamiento y
servicios tanto para el habitante como el turista, otorgandole a la
zona un caracter unico que lo diferencia del resto de la urbe, tanto
en la forma que genera el espacio publico y su interaccién con el
entorno natural.

Vegetacion: A pesar de la urbanizacién tan caracteristica marcada
desde el desarrollo de la localidad, ain es comtn encontrar
elementos naturales predominantes en el paisaje, ya sean sus
arreglos florales en la zona centro, como los paisajes naturales aiin
presentes en los limites urbanos. Si bien estos elementos forman
parte del paisaje natural que ha ido desapareciendo a medida que
avanza la urbanizacién, en las zonas de area verde y en las zonas
de cultivo, estos se desarrollan dentro de un ecosistema, cuya
intervencién obliga al asentamiento o desplazamiento de diversas
especies vegetales, influyendo en la proliferacién de distintos
ejemplares segun su influencia, su forma o utilidad para la ciudad,
dividiendo la vegetacién en dos grupos:

Flora endémica (nativa): entre los limites del caso de estudio
se puede encontrar vegetacion siempre verde ejemplos de ellos:
olivillos, lengas, alerces, coihues, arbustos y helechos que se
vuelven parte indispensable del paisaje al igual que los arboles
adultos como el Maitén, Coihue, Ulmo y Roble presente en gran
parte de las quebradas y areas verdes presentes dentro el radio
urbano. En cuanto a su sotobosque las especies que se encontraban

dominando fueron el Fuinque, Maqui, Ampe, Quilay Costilla de
vaca, esta tltima especie fue la mas dominante en el cerro Philippi,
parque urbano mas conocido dentro de la urbe que posee un estado
de conservacion, mas bien intermedio debido a que gran parte de la
vegetacioén se encuentra fragmentada producto de la intervencion
urbana reciente en sus alrededores.

Floraintroducida: cabe destacar que existen muchas mas especies
introducidas, pero a las que se hace mencién en este documento
son las que tienen mayor presencia dentro de la imagen urbana
producto de su diversificaciéon a lo largo de todo el territorio ya
sea por su uso o por su estética. Entre las mas destacables esta el
pinoy el eucalipto diversificado en varias regiones del pais, han ido
reemplazando a los bosques nativos al considerarse dos especies
vegetales de rapido crecimiento, idéneas para fines comerciales
por la capacidad de acomulacion de cargas combustibles, lo que
ha aumentado el riesgo de incendios forestales por el uso y abuso
en la region. Por otro lado y no menos importante se encuentra
el chacay con forma arbustiva de origen europeo fue introducido
para el uso de cerco vivo, pero su gran indice de propagacién y la
falta de un enemigo natural la convierte en una de las principales
plagas del sur de chile, a tal punto que ha tenido que intervenir la
Conaf porque la expansion de este arbusto supone un peligro ya
que busca controlar la expansién por el peligro que genera en la
proliferacion de incendios forestales.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 24: Arrayan (Luma apiculata)
Fuente: Google



Especies endémicas

Alerce Coigiie Maitén Ulmo Roble Maqui
Fitzroya Nothofagus Dombeyi Maytenus boaria Eucryphia cordifolia Nothofagus obliqua Aristotelia chilensis

Especies introducidas

:

; y L s« :
Ampe (Helecho) Quilay Costilla de Vaca Fuinque Eucalipto Chacay
Lophosoria quadripinnata Blechnum cordatum Lomatia ferruginea Eucalyptus Discaria trinervis
Imagen 25: Catastro de especies vegetales de la comuna

Fuente: Elaboracién propia
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Componentes Urbanos

Por otra parte, ajeno a los elementos naturales presentados
previamente se encuentra la zona urbano industrial ubicada
dentro de la primera terraza, comprenden la mayor parte del suelo
habitable que conforma la ciudad. Cercana al borde lacustre se
destaca por presentar la mayoria de los elementos arquitecténicos
de vivienday edificios de equipamiento donde se desarrolla la vida
urbana, siendo los que tienen mayor predominancia en el uso de
suelo debido a la necesidad de refugio y expansién que provoca
la demanda habitacional, reemplazando la produccién agricola
a medida que desistia su uso, eliminando el paisaje natural a
medida que se va expandiendo la ciudad sustituyendolas por
viviendas y edificios administrativos necesarios para el adecuado
funcionamiento de la misma.

Para entender a grandes rasgos la composicién ciudad se puede
subdividir en dos elementos que definen la imagen urbana y
ordenamiento territorial:

Uso de suelo: con una clara diferencia demarcada por la linea
férrea, la zona céntrica correspondiente a la terraza inferior
del borde lago esta compuesta por una zona de equipamiento
en la zona centro-costera con una superficie promedio de 400
m? exceptuando algunas edificaciones municipales instaladas
previamente a la implementacién de la nueva planificacion, ha
mantenido su uso destinado al drea turistica, comercial y hotelero
rodeada de zonas habitacionales de entre 100 y 250 m?, provocando
una reduccién en el tamafo de los terrenos para proyectar zonas

de mayor densidad y hacer mejor uso del territorio.

Mientras que la segunda terraza, cuyo fin esta destinado a zona
industrial en los accesos a la ciudad, bordea las nuevas zonas
habitacionales que comprenden la mayor parte del uso de suelo,
presentando un aumento en los tamafios de los terrenos en
relacién a la constitucion original cuya superficie ronda entre los

100 a 2500 m? formando una estructura dividida en anillos, muy
comun para este tipo de localidades que se desarrollan frente a un
gran cuerpo de agua, mostrando una degradacion en la subdivisién
predialamedida que mas nos acercamos al centro de equipamiento,
permitiendo una mayor densidad cerca vias colectoras mas
importantes (imagen flujos), ya que estas que se pueden hacer
cargo de tal masa poblacional, dejando una baja densidad para
aquellas zonas antiguamente agricolas, caracterizadas por poseer
grandes pafios de terreno, debido a que su constitucién vial ain no
se encuentra completamente desarrollada, lo que le ha permitido
mantener una mixtura en las zonas habitacionales segin cémo

vaya constituyéndose el nucleo urbano.

Tipo de edificacion: relacionado directamente con la organizacién
aterrazada de la subdivisiéon predial, se puede apreciar en la
parte baja un grano denso y continuo producto de la presencia
del casco histérico y edificios en altura por el alto porcentaje
de crecimiento que ha experimentado la zona, resultado de
un alto desarrollo y falta de suelo edificable, provocando una
compactacion de las edificaciones al buscar aprovechar al maximo
el porcentaje de terreno disponible tanto para la vivienda como
para el equipamiento comercial, muy diferente a las nuevas zonas
habitacionales de la segunda terraza, la cual estd comprendido
casi en su totalidad por zonas de uso habitacional conformada por
viviendas aisladas y pareadas con techo a dos aguas construida
tanto en estructura y revestimiento de madera cuyo grano se
encuentra mas distribuido por el territorio debido a las normas de
distanciamiento y antejardin, dando una imagen menos maciza y
variada segun el tamafio de los terrenos, exceptuando en menor
medida los edificios en altura que rompen la media dentro de la
escala comunal destacando como elementos aislados dentro del
paisaje, un claro ejemplo del cambio que ha experimentado la urbe
producto de adaptar las nuevas edificaciones a las necesidades del
mercado y densidad.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Tipo de edificacién

— Granulometria
— Limite Plan Regulador

Vias Principales

— Calles pavimentadas
Calles no pavimentadas

Subdivisién predial

- Densidad primera terraza
— Curvas de nivel
— Limite Plan Regulador

Figura 26: Esquema componentes urbanos
Fuente: Elaboracién propia



Vialidad

)]
e

La ciudad tiene una naturaleza cambiante, se expande de forma
caprichosa movido por tendencias sociales, urbanas y econdmicas

S

7

por lo que es muy dificil predecir la forma de crecimiento y
anticiparse con un sistema de conexiones que apoye el desarrollo
productivo y la integracién regional, ya que cominmente estas
se desarrollan a medida que va creciendo la urbe segun sus

necesidades y prioridades.

En el caso de Puerto Varas, tal como se muestra en la imagen 27
se pueden apreciar las vias estructurantes y principales accesos
a nivel comunal, siendo la borde lago la mas importante, ya que
abarca la mayor parte de la drea urbana ademas que presenta una
extension nueva hacia Llanquihue a través de la extensién de Sta
Rosa, rompiendo con el limite natural que habia establecido el Cerro
Phillipi una de las principales 4reas verdes y parte del imaginario
local, con el fin de abrir y permitir un flujo continuo para quitarle
peso a la zona centro de los atascamientos vehiculares que se
forman en temporada de alta demanda.

Por otra parte, actualmente se esté trabajando en la pavimentacion
de diferentes calles con el fin de posibilitar un mejor flujo vehicular
y alternativas de rutas de transporte publico y privado, contando
actualmente con el 88,59% de las calles pavimentadas y un 11,41%
de calles sin pavimentar tal como muestra la imagen 28, debido a
que existe un gran interés hacia el mejoramiento vial, ya que se
ha vuelto un problema muy notorio, que afecta negativamente a
la calidad de vida de sus habitantes, gracias a que han empeorado
significativamente las facilidades para movilizarse tanto dentro
como fuera de la ciudad, situacion que se refleja en la encuesta de
percepcién de calidad de vida urbana (ICVU) que muestra que la

congestién vehicular es uno de los problemas mas demandados por

) , Figura 27: Esquema Vial 01
los residentes. e Accesos comunales Vias estructurantes Fuente: Elaboracién propia

Todo gracias a la falta de proyeccion previa para una alta densidad
vehicular, marcando una base inamovible a menos que se rompa
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el damero establecido desde la concepcion de la comuna, lo que
influird siempre al momento de ordenar el territorio; ademas de
que a pesar que los medios de transporte se han ido desplazando
hacia los bordes, la mayoria de estos ain son dependientes del
centro para recoger pasajeros tanto intercomunales como
regionales, estos ultimos en menor medida ya que las cuadras
pequefias y los enormes radios de giro de los nuevos vehiculos
impiden su correcto desplazamiento, por que a pesar que se
encuentran mas alejados del casco histérico atn se encuentran
vinculados alos accesos principales dela ciudad, lo que en algunas
situaciones provoca un estancamiento en el flujo vehicular
debido a la lenta movilidad de los mismos; siendo muy dificil
determinar si estas condiciones empeoraran con la llegada de
la nueva poblacién, porque a pesar de que se esta trabajando en
mejorar la red interna de la ciudad a través de la pavimentacién
de nuevas redes viales para las zonas habitacionales, estas se
conectan alas vias estructurantes, facilitando su desplazamiento
hacia ellas pero dificultando la movilidad urbana general al no
estar preparada para una tan alta demanda vehicular.

— Vias sin pavimentar

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Vias pavimentadas

|

Imagen 28. Vialidad 02
Fuente: Elaboracién Propia
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Propuesta

Debido al crecimiento exponencial de la poblacién y la falta de areas
verdes en la comuna, se plantea entregar un nuevo espacio publico
a la ciudad a través de un Parque Urbano Lineal que comienza
en dependencias del antiguo edificio estacion de ferrocarriles
inaugurada en 1913 por la empresa de ferrocarriles del estado
(EFE), ubicado en calle Klenner 338, cerca del Lago Llanquihue,
frente al Gran Hotel y Ex Casino de Puerto Varas, para luego
extenderse alo largo de la antigua Infraestructura Ferroviaria de
la comuna, debido a que es el tnico lugar dentro del radio urbano
que tiene el suelo disponible para conectar la comuna de manera
peatonal, alavez que permite interactuar con las zonas turisticasy
patrimoniales mas significativas; permitiendo generar un circuito
de recorridos que conecte las grandes dreas verdes y zonas
patrimoniales existentes y proyectadas por el nuevo PRC, con el fin
de poner en valorlahistoriaal rehabilitar elementos patrimoniales
deteriorados y los elementos naturales tan caracteristicos de la
zona a través de una Red de Infraestructura Verde que integre el
espacio anteriormente utilizado por el tren a la comunidad, para
asi generar mds espacios publicos en consecuencia de la nueva
poblacién que esta arribando a la urbe y entregar una nueva ruta
de desplazamiento, atravesando las dependencias patrimoniales
y turisticas para mantener y potenciar la identidad que estd
buscando la ciudad a la vez que se generan nuevos espacios de
dispersion y cultura para la comuna.

Analisis seccional

Laseccion de la via férrea a trabajar se extiende 3 kilémetros por la
ciudad, utilizando como criterio launion de areas verdes existentes
y proyectadas, los limites creados son al norte desde las faldas del
Cerro Phillipi hasta el acceso sur por la avenida San Francisco,
de este recorrido se identifican 4 zonas de interés debido a su
potencial para desarrollarse como espacio publico e interconexion
dentro de esta red de parques y areas verdes.

Las zonas seleccionadas son:

Parque Estacién -
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Imagen 29
‘,/ Fuente: Elaboracion p




Zona 1: Estacion de ferrocarriles- 28.600m2

“Fuente; Elaboracion-propia.
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Zona 1: Estacion de Ferrocarriles

Ubicado en el extremo norte, se encuentran las antiguas
dependendencias de la estacion de ferrocarriles, una zona que se
encuentra a pocos pasos del centro de la ciudad, caracterizada
por comprender la mayor cantidad de construcciones antiguas
al ser parte importante del Barrio Estacién, uno de los barrios
patrimoniales més importantes de la época fundacional, ademas
de colindar con el Cerro Phillipi, una de las grandes areas verdes
publicas turisticas en la comuna que funciona de mirador y parque
urbano, transformdndola en una zona bordeada de una gran
cantidad de elementos neurdlgicos para el desarrollo local, con un
gran potencial como elemento turistico debido a la presencia de
inmuebles histdricos e infraestructura verde.

Entre los elementos presentes en la estacion de la época
operacional, existen varios que se deben rescatar, por su rol
histérico y funcional, la Tornamesa es un elemento reconocible a
simple vista por su geometria y parte importante del imaginario
de la estacién, fue utilizada para girar las locomotoras e invertir
su direcciéon de partida, atin se conserva de manera funcional gran
parte de la infraestructura que le rodea, pero pasa desapercibida
por la topografia, generalmente plana y su ubicacién bajo el nivel
de suelo.

El galpén fue construido en una época posterior a la construccién
del andén, fue utilizado de bodega para la estacién mientras se
encontraba activa, y con su desuso en 1997, posteriormente fue
recuperada como espacio de reuniéon para eventos temporales
al ser una de las pocas edificaciones de cardcter municipal que
permite realizar actividades masivas bajo un espacio techado,
transforméandolo en el Gnico elemento arquitecténico del terreno

que se usa atun hoy en dia.
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Zona 2: Quebrada y Puente Gramados

Esta zona se caracteriza por contar con conexion de las vias del
acceso norte de la ciudad, la linea se extiende por sobre la avenida
Gramados y luego intersecta con la calle Salvador, siendo de la
pocas a lo largo de la linea que posee un espacio eriazo y una vista
privilegiada al lago, ademdas cuenta con un acceso directo a la
quebrada, que busca rehabilitarse como espacio publico siendo un
elemento de transicién verde entre ambas terrazas topograficas,
permitiendo a través de este elemento unir el proyecto a la trama
urbana por medio de su interseccién con a las grandes vias
estructurantes que la rodean.

Imagen 36: Compilado Zona
Fuente: Elaboracién propia:

Zona 3: Interseccion Garcia-Moreno

Considerado el espacio mas pequefio dentro del recorrido, se
caracteriza por ubicarse en el centro de varias zonas habitacionales
que carecen de grandes espacios de recreacién, porque la gran
mayoriase encuentran proximosalborde costero; Estainterseccion
delaviaférrea que sibien no es muy grande, funcionaria de espacio
de convivencia para las familias de los sectores aledafios, ya que
se encuentra cercano a la via que conecta las zonas habitacionales
mas alejadas con la primera terraza.

I

i

" NH[M b

Imagen 37: Compiladoz
Tite: Elaboracion pro
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Zona 4: Acceso sur San Francisco

San Francisco, una de las vias estructurantes de la ciudad que
conecta Puerto Montt con Puerto Varas, es una de los trayectos
mas transitados diariamente de la ciudad, ya que aqui se encuentra
el acceso sur. Esta zona cuenta con una conexion directa a las zonas
residenciales, proximidad a zonas de servicios de la Calle Col6n y
acceso a la infraestructura deportiva del estadio. En esta zona se
proyecta en el nuevo plan regulador un 4rea verde publica, la que
seria importante unir a esta red de parques planteadas a través de
lalinea férrea.

uente; Elaboraciémpropia.




Ferrocarril

Las regiones del sur de Chile, al igual que otras regiones del pafs,
construyeron su identidad, desarrollo econémico y social en torno
al ferrocarril, permitiendo el auge de muchas ciudades regionales
como lo es en el caso de Puerto Varas, en donde fue influyente hasta
suretirada a

mediados de los afios setenta. Dejando un gran vacio dentro de la
ciudad, evidenciado por el desuso y desgaste que las dependencias
han sufrido desde entonces, debido a que la mayoria se encuentra
en manos privadas, es dificil saber en realidad cual es la situacién
del patrimonio material o cudnto se debe invertir para su
recuperacion, ya gran parte ha ido también desapareciendo con el
paso del tiempo.

Es por esto que la rehabilitacién del ferrocarril en Chile ha sido
un tema de conversacién desde su retirada, ya que no solo aporta
como un medio de transporte para mejorar la conectividad, sino
que también es parte importante de la historia fundacional. Pero a
pesar de ello, de la insistencia e interés de los gobiernos regionales,
no existen planes o reformas que indiquen por parte de EFE que se
esté planeando rehabilitar el recorrido, al menos por los préximos
10 anos.

En vista que no existen planes concretos para la llegada del tren
por parte de EFE, ni por el estado, a pesar del interés que tiene el
gobierno regional por rehabilitarlo, es que el proyecto no considera
la futura llegada del tren y hace uso de toda la infraestructura
ferroviaria presente a lo largo de la ciudad. Es inviable que pase
el tren en medio de la ciudad debido a que la trama de esta se
encuentra muy consolidado e impactaria de forma negativa el
cerrar este espacio, haciendo méas evidente la division territorial.

Presidente Pinera anuncié plan Chile sobre Rieles que considera una inversién que supera los 5
mil millones de délares al 2027

El Presidente de la Republica, Sebastian Pifiera, anuncié esta mafiana en Melipilla un ambicioso plan de inversiones para el desarrollo ferroviario que contempla mas de 5
mil millones de délares y que, al 2027, permitira llegar a 150 millones de usuarios; contar por primera vez en la historia con toda la flota de trenes nuevos; duplicar la carga
transportada, llegando a mas de 21 millones de toneladas y terminar con el histérico déficit operacional de EFE.

Se trata del proyecto Chile Sobre Rieles, que agrupa mas de 27 proyectos de infraestructura y seguridad para renovar servicios de transporte de pasajeros y carga. El 56% de
la inversién se realizara en regiones y el 44% beneficiara a la region Metropolitana.

El mandatario hizo este anuncio luego de realizar un simbdlico viaje entre Estacion Central y Melipilla a bordo del histérico Coche Presidencial, que data de 1938, junto ala
Ministra de Transportes y Telecomunicaciones, Gloria Hutt, el Presidente de la Empresa de los Ferrocarriles del Estado, Pedro Pablo Errdzuriz, y vecinos de las comunas que
seran beneficiades por uno de los proyectos mas emblematicos de este plan: el tren de pasajeros Santiago — Melipilla.

En la regién Metropolitana, el plan Chile Sobre Rieles permitira atender a 20 comunas, 9 de las cuales estan fuera del drea del sistema RED, y que contaran con nuevas
alternativas como los servicios Santiago — Batuco, Alameda — Melipilla y el reforzamiento de Metrotren Nos, abriendo de esta forma una nueva puerta de entrada al sistema
de transporte pulblico metropolitano.

En este contexto, se espera materializar proyectos de gran impacto, como el trazade Alameda — Melipilla, que transportard a mas de 50 millones de usuarios y que
implicara ahorros de tiempo que superan las dos horas diarias, lo que en un afio equivale a 22 dias.

Asimismo, el plan considera el tren Santiago — Batuco, que transportard a 17 millones de usuarios, con ahorros de tiempo de mas de dos horas en viajes de ida y vuelta y
que considera la extensidn del servicio hasta la comuna de Tiltil.

La iniciativa también incluye la compra de 8 nuevos trenes — cuatro en 2021 y otras cuatro en 2023-, para reforzar la flota del servicio Metrotren Nos, que solo en los seis
primeros meses de este afio superd los 11 millones de pasajeros, un 26% mds que en el primer semestre de 2018.

Inversidn en regiones

Chile Sobre Rieles considera importantes inversiones dirigidas a servicios regionales, como la compra de 8 nuevos trenes que permitiran renovar la flota de Metrotren
Rancagua, que el primer semestre transportd a 1,3 millones de pasajeros, un 134% mas que en igual periodo de 2018.

El plan de inversiones también incorpora la extension del servicio de Metro Valparaiso desde Limache hasta la Calera, que beneficiara a cerca de 12 millenes de pasajeros
que hoy demoran hasta 3 horas en bus desde la Calera a Valparaiso y que podran hacerlo en una hora y 20 minutos.

Asimismo, contempla el Nuevo servicio a Chillan, con 12 servicios diarios y tiempos de viaje de entre 3 horas 40 o 4 horas, con ahorros de hasta 2 horas y 40 minutos en el
desplazamiento, trenes nuevos y un alto estandar de servicio. Adicionalmente, se encuentran en estudio tramos regionales e interregionales para O'Higgins, el Maule y
Nuble.

En la regicn del Maule, Chile Sobre Rieles incluye la completa renovacion del ramal Talca — Constitucion con la compra de tres trenes nuevos -que ya se encuentran en
licitacidn-, la rehabilitacién de la via y la construccién de un nuevo taller. Todo esto permitira disminuir de 3 horas 30 minutos a 2 horas 30 minutos los tiempos de viaje en
este tramo.

Igualmente, en 2020, comenzaran a llegar los 15 nuevos trenes para el sur que permitirdn contar con modernos automotores en el Biobio y La Araucania.

Estos trenes se suman a la construccion del nueve puente sobre el rio Biobio, que actualmente esta en evaluacion ambiental y que, junto con los proyectos de extension de
Biotren a Lota, Penco y Lirquén y la ampliacién del propio servicio, permitiré pasar de 5 a 20 millones de pasajeros anuales y aumentar en un 40% la carga transportada.

De igual manera, una vez que finalicen las obras del Puente Cautin en La Araucania, se espera poner en servicio el tramo que va desde Temuco hasta Padre las Casas y, en
una segunda etapa, hasta Gorbea lo que sumara 3,2 millones de pasajeros por afio.

Mejores herramientas para el desarrollo

En el &mbito del transporte de carga, Chile Sobre Rieles busca dotar a la zona central del pais de una Plataforma Logistica Ferroportuaria que permitird sustentar el
crecimiento de la capacidad de los puertos de San Antonio y Valparaiso, mediante la modernizacion del terminal intermodal de Barrancas; la construccion de un nuevo
Centro de Intercambio Modal (CIM) y el mejoramiento del corredor ferroviario entre San Antonio y este Centro Intermodal.

Imagen 39: Noticia inversién EFE.
Fuente: https://www.efe.cl/presidente-pinera-anuncio-plan-chile-sobre-rieles-
que-considera-una-inversion-que-supera-los-5-mil-millones-de-dolares-al-2027/
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Normativa

La extension de la via férrea por la ciudad hace que ésta interactie
con distintas zonas de normativa y restriccion, las dependencias de
lalinea son parte de las zonas destinadas a parque urbano (ZPU) y
zonas de area verde(ZAV) segun el nuevo plan regulador, porlo que
es factible plantear un proyecto con enfoque en infraestructura
verde resaltando los limites de masa vegetal que se conforman a
lo largo del recorrido aprovechando la diversidad de situaciones
que presentan.

ZPUyZAVposeenlasmismasrestriccionesdeuso,constructibilidad
y densidad por ser zonas destinadas al esparcimiento y
conservacion de elementos naturales, cuentan con muchas
limitaciones de uso, exceptuando aquellas complementarias
como lo puede ser de dispersién o inmuebles destinados a la
cultura, prohibiendo actividades productivas pero permitiéndose
adosar infraestructura sanitaria o de transporte, mientras no sea
insalubres o contaminantes, ya que su principal fin es conformar
espacios de ocio y puntos de encuentro para la nueva densificacion
proyectada por el nuevo plan regulador.

Los bordes de la linea interactiian con distintas situaciones
programadticas que pueden enriquecer y diversificar las acciones
que se realicen en torno a ellas. A grandes rasgos se divide en dos
condiciones: la zona norte de la via, eslamas cercanaal centro dela
ciudad (ZC), una zona de servicios y de alta afluencia de personas,
tiene un rapido acceso a las zonas patrimoniales (ZP), tipicas (ZT)
y turisticas(ZMT), por otro lado la zona sur, tiene un caracter
mas habitacional (ZH), con alta densidad a una escala barrial. La
dualidad programatica aledanas a la via permiten que cada tramo
sea inico al momento de conectarse a la trama urbana.

Normas de Edificacion, Subdivision y Urbanizacion ZPU/ZAV

Superficie de subdivision predial minima (m?) 2500
Coeficiente de ocupacion de suelo 02
Coeficiente de constructibilidad 02
Altura maxima de edificacion (m) 7
Sistema agrupamiento Aislado
Adosamiento Prohibido
Distanciamiento minimo a medianeros (m) 5
Antejardin (m) 5
Figura 40

Fuente: Elaboracién propia en base a PRC.
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ZP: Zona Patrimonial

ZPU: Zona Parque Urbano

ZAV: Zona Area Verde

ZT: Zona Tipica

ZC: Zona Centro

ZMT: Zona Mixta Turistica

ZEM: Zona Equipamiento Mixto
ZM: Zona Mixta

ZE1: Zona Especial Salud Clinica
ZE2: Zona Especial Salud Hospital
ZH3: Zona Habitacional 3

ZH4: Zona Habitacional 4

Imagen 41: Zonificacién PRC.
Fuente: Elaboracién propia en base a PRC.



Se destacan las siguientes zonas de impacto con la linea:
Zona tipica: (ZT1-ZT2-ZT3)

Dentro del plan regulador existen tres zonas tipicas, diferenciadas
a grandes rasgos por su tipologia y uso, la ZT1 se caracteriza
por conservar gran parte del uso habitacional de las viviendas
existentes en la zona, la ZT2 que bordea la calle Gramados a pesar
que conserva cierta estética fundacional la mayoria de sus usos
radica en el ambito comercial debido a su conexion con el acceso
norte,ylaZT3 que fue pensaday desarrollada exclusivamente para
el colegio Inmaculada Concepcién, cuya construccion comenzo
alrededor de 1903 a la par de la constitucién Cerro Calvario y la
Clinica Alemana cercana la misma época, dos de los elementos mas
conocidos y predominantes alrededor de la zona.

Zona Patrimonial: (ZP)

ZP o Zona Patrimonial forma parte de los sectores mas antiguos
de la ciudad, marcaba los limites del radio urbano hasta 1960
previo a las expansiones mas significativos, destacandose por
ser una zona de caracter habitacional en su concepcion, esta se
fue quedando al margen de la expansién ya que a medida que
avanzaba la urbanizacion aumentaba la diferencia cada vez mas
notoria debido a la evolucién de las tipologias y tecnologias de
construccion lo que con el pasar de los afios la transformé en una
zona de gran relevancia gracias ala preservacion de sus inmuebles,
marcando un hito dentro del imaginario colectivo, principalmente
por que forman parte de la historia fundacional y han estado alli
por muchisimo tiempo; resaltando mas que la zona centro en este
aspecto, ya que a pesar que esta tuvo una constitucion mas antigua,
de apoco las viviendasy edificaciones se fueron reemplazando por
areas de servicios y equipamientos, eliminando la gran mayoria
de inmuebles histéricos, debido a las reformaciones que ha
experimentado la ciudad a medida que se fue desarrollando.

Para conservar el cardcter histérico del lugar se generé un
estudio de patrimonio para el nuevo plan regulador (Estudio de
Patrimnio PRC Puerto Varas, 2019, Pagina 20), el que clasifica
segin su importancia a los distintos inmuebles considerados
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Monumento Nacional
Inmueble de conservacion
histérica

Inmuebles de interés
patrimonial

Barrio Estacion

Barrio Prat-Baquedano

Zona Tipica

Zona Patrimonial

Imagen 42: Componentes Patrimoniales.
Fuente: Elaboracién propia en base a PRC.



patrimoniales, estos se dividieron en tres categorias, monumento
nacional, inmueble de conservacion historica e inmueble de interés
patrimonial, estos enriquecen el entorno de la via férrea en gran
parte de su extension funcionando a modo de conector de los
distintos componentes patrimoniales de la ciudad dentro de un
recorrido.Vialidad:

Debido a la pronunciada topografia el desplazamiento tanto
peatonal como vehicular nunca ha sido facil, pero en el tltimo
tiempo la situacion vial a significado un problema muy grande,
ya que cada dia se reduce mas la libertad de desplazamiento
debido a la alta densidad poblacional, y esto se debe a que como
se puede apreciar en el esquema imagen 43, la mayoria de las
vias estructurantes y complementarias llegan a la costa, para
luego distribuirse de manera longitudinal a lo largo de la ciudad,
provocando varios atochamientos en las intersecciones.

Entre las vias que colindan con el area de intervencién tenemos
salvador y San Francisco, como dos accesos comunales y directas
al centro de la ciudad, decher y Avenida Colén como principales
conectores de las areas habitacionales, esta ultima es la principal
via de conexion del centro de la ciudad y Puerto Chico zona
habitacional en el otro extremo de la ciudad, y aconcagua con
Klenner, como dos vias complementarias para mejorar la vialidad
ala zona costeray conectar la via ferroviaria a la trama urbana .

Lalinea del tren cuenta con una buena conectividad a nivel urbano,
por lo que es factible plantearse como una via peatonal alternativa,
ya que todos los flujos de la ciudad convergen en algin punto de
ella, permitiendo que esta no solo funcione como un elemento
individual dentro de la trama urbana, si no que integre diferentes
formas de desplazamiento desde distintos puntos de la ciudad,
propiciando lamovilidad de unlado a otro a través de lalocomocién
colectiva o a pie a través del circuito.

Imagen 43: Analisis Vial
Fuente: Elaboracién propia en base a PRC.
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Criterio de intervencion

“Poner en valor lalinea férreay la estacion para hacer de estas
un espacio publico comunal”

. Unificar la ciudad mediante un recorrido peatonal .

. Poner en valor los elementos patrimoniales de la ciudad.

. Resaltar la vegetacién endémica de la zona.

. Resolver problema de movilidad urbana dentro del recorrido.

. Entregar espacios ptblicos adecuados a la realidad climdtica de
la ciudad.

Concepto:

La condicién topografica de la ciudad y la via férrea inserta en
la trama urbana, generan una divisién que afecta la movilidad y
la relacién entre ambas terrazas geograficas, la linea del tren
entorpece las distintas formas de desplazamiento, generando
pocas instancias de conexién entre los dos niveles, es por ello que
en busca de mejorar la conectividad y la movilidad peatonal se
busca abrir este espacio divisorio como un espacio publico para la
ciudad, facilitando la circulacién de manera longitudinal, paralelo
al borde costero para suturar las zonas habitacionales con los
elementos turisticos, patrimoniales y vegetales que bordean la
linea del tren.

Concepto: Suturar la ciudad mediante la linea

Entendiendo que el concepto de sutura tiene la capacidad de unir
o cerrar a través de una linea, se plantea coser la ciudad mediante
la linea de ferrocarril para asi entregar diversos recorridos
programaticos que se entrelazan e integran a un corredor verde
para generar diversos espacios de interés colectivo, que nacen a
partir de la identificacién de los distintos elementos que colindan
con la via férrea y potencien la diversificacién programatica de la
nueva conexion para la ciudad, entre los que se encuentra:

Recorrido peatonal/Recorrido vegetal/Recorrido
patrimonial/
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Definiciones:

Sutura: “Union quirtirgica que
se realiza con hilos, grapas u
otros materiales para cerrar
una herida o para unir tejidos
u organos”. “Linea sinuosa que
forma la unién de los huesos del
crdneo y de la cara y de algunas
partes del cuerpo”.

Hilo: “Fibra elaborada, muy
delgada, flexible y de longitud
variable, que se obtiene de una
materia textil de origen natural,
artificial o sintético; se utiliza
para cosery tejer”.

Cinta: Tira de tela larga y
estrecha que sirve para atar,
ajustar o adornar las prendas
de vestir.

Ladico: “Se conoce como
lidico al adjetivo que designa
todo aquello relativo al
Jjuego, recreacion, ocio,

entretenimiento o diversion”,

Imagen 44: Sutura
Fuente: Elaboracion propia



Estrategias de diseiio

Recorrido Peatonal

Recorrido Vegetal

Recorrido Patrimonial

Unir la ciudad

Unir las areas verdes

Unir la Historia

Descentralizar el Turismo

Conectar las areas verdes

Integrar la historia

Generar un recorrido que uni-
fique la ciudad mediante un
elemento unico emulando la
forma en que se comportan los
actuales rieles de la linea
férrea que se moldee segun las
necesidades espaciales que
cada zona.

Se propone un trabajo paisa-
jistico buscando destacar el
color a través del uso de diver-
sas especies endémicas, que
aprovechando los cambios
estacionales y el efecto de esta
sobre la vegetacion se marcara
un recorrido cambiante a lo
largo de todo el ano.

Unir la arquitectura patri-
monial distribuida a lo largo
del barrio historico cir-
cundante
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Plan Maestro o

Debido a la extension de intervencion y la gran cantidad de zonas
que planea abarcar es que el proyecto se divide en tres etapas:

1°Etapa: Rehabilitacién de la Estacién: considerada como el
inicio del circuito, por ser la zona mas cercana al centro de la
ciudad, el borde lacustre y los inmuebles de interés patrimonial,
lo que le permitié transformarse en un punto de interés y acceso
colectivo, aiin con el deterioro que posee en la actualidad debido a
la presencia de dos elementos importantes y nicos del lugar, como
lo seria la existencia de 28.800 m2 de suelo disponible destinados
a Zona de Parque Urbano, lo cual lo vuelve una zona accesible para
la creacion de un espacio publico y la presencia del Edificio de la
antigua estacion de ferrocarriles, el que pese a ser un inmueble
de interés patrimonial se encuentra en estado de claro deterioro

y abandono.

Es gracias a estas cualidades que la hicieron destacar dentro de
todo el recorrido de la linea del tren lo que lo establecieron como
punto central del proyecto, debido al impacto que este podria
generar tanto para el turismo, como para las zonas habitacionales
alentregarle un nuevo uso aun espacio deteriorado muy incrustado

dentro del imaginario colectivo

oz uz)

Tawird 1 W3

T
L

2°Etapa: Recorrido linea férrea: utilizando como eje la linea del .

ferrocarril, se plantea extender desde el edificio estacién una red I Tl I
- - .’.“~ o, 0,

de recorridos que suture las grandes areas verdes existentes y -l z Ol B DI L
L =] b " Yo 2
oy % 4 &
\#ln (R
o,

A

]

proyectadas para la ciudad, a la vez que conecte peatonalmente : e = St

- 1 ] . =
las zonas turisticas y patrimoniales proyectadas por el nuevo PRC (. ok Recorrido patrimonial

con el fin de fomentar la convivencia entre residentes y turistas ' }

a través de una red de espacios publicos y vegetales en busca de )
Recorrido peatonal

solucionar el déficit que posee la ciudad para asi generar un paseo
urbano que comience y termine en dos areas verdes significativas i ' .
Permanencias

3°Etapa: Consideradalaultimaetapaalserunazonacompletamente .

nueva, esta no posee ni la conectividad ni la infraestructura para e -
%

ser un parque urbano, por lo que a diferencia del parque estacion, Aot cEG

esterequiere unamayorinversion para desarrollarse como espacio
publico, cuyo exito y construccion dependera exclusivamente del Y

Imagen 45: Plan Maestro.
Fuente: Elaboracion propia

desarrollo y uso de las dos etapas previas.
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Propuesta

En vista de la importancia que tiene la estacion, y lo cercano que
se encuentra esta de la arquitectura patrimonial predominante en
la ciudad, se plantea no intervenir el edificio estacién ni la linea de
ferrocarriles, debido a lo incrustado que esta en el imaginario de
la ciudad, buscando mantener y potenciar el caracter patrimonial
que tiene el barrio y la linea férrea a través de un parque y un
museo ubicado en la dependencia de la estacién, con el fin de
aprovechar el espacio disponible para entregar infraestructura
de espacio publico que se adapte a las condiciones poblacionales y
ambientales, ademas de potenciar la historia regional a través de
un museo vinculado a los edificios arquitecténicos patrimoniales,
todo con el fin de generar un lugar de confluencia tanto para los
residentes como los turistas a través de la infraestructura verde y
patrimonial tan caracteristico de la zona.

Para ello se plantea utilizar la linea férrea, como elemento divisor
y conector del proyecto para generar un parque que dialogue con
la arquitectura e historia patrimonial de la ciudad, que permita
integrar y conservar los elementos mas deteriorados de la estacion
otorgandoles un uso, para incorporarlos nuevamente a la ciudad,
al transformarlos en espacios de uso publico que se adapten
mejor a los nuevos requerimientos, poblacionales, ambientales y
estacionales que posee Puerto Varas.

Imagen 46: Propuesta en proceso
Fuente: Elaboracion propia
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Conceptos

Conservar:
“Tener una cosa guardada con cuidado para que no se estropee o se pierda”.

“Hacer que una cosa se mantenga en buen estado, guarddndose en determinadas condiciones o haciendo

lo necesario para que asi sea”.

“Procedimientos técnicos cuya finalidad es la de detener los mecanismos de alteracion o impedir que surjan

nuevos deterioros”.

Segun Mariana Correia en Teoria de la conservacién y su aplicacién al patrimonio en tierra postula, "...
Bernard Feilden (2004, p. 3), conservacion es la accién realizada para prevenir el deterioro y la gestién
dindmica de la variacién, comprendiendo todos los actos que prolongan la vida del patrimonio cultural
y natural.

El Canadian Code of Ethics define conservacion (Earl, 2003, p. 191) como todas las acciones realizadas
con el objetivo de salvaguardar para el futuro la propiedad cultural, incluyendo las siguientes etapas:
averiguaciéon (examination), documentacién, conservacién preventiva, preservacién, tratamiento,
restauraciony reconstruccion. Es importante aclarar que la preservacion de los materiales antiguos es
tan importante en la conservacién como la preservaciéon de laintegridad y la autenticidad del proyecto”
Correia, Mariana. (2007)

Resguardar:
“Actuar con cautela en un asunto para prevenir un dafo.”

“Proteger o hacer que una persona o una cosa no reciba dafio o no llegue hasta ella algo que lo produce,
poniéndola en un lugar, guarddndola, cubriéndola.”

Conservar

Conservar las areas
verdes

Conservar la imagen de
ciudad

Conservar la Historia

Descentralizar el Turismo Conectar las areas verdes

Integrar la historia

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas

41



Estrategias de diseiio
1: Identificacion de flujos

Debido al ser un espacio que lleva en desuso mucho tiempo, lo abierto que este se encuentra a la ciudad,
mas los vestigios arquitectdnicos funcionales que presenta, es bastante usado por la comunidad, ya
sea como un medio de transicion entre la primera terraza y la segunda, o como un espacio recreativo
adicional a la costa, presentando en rojo los mas predominantes, que conectan principalmente los
extremos del parque.

Es por ello y con el fin de no entorpecer las actividades que actualmente se realizan que se decidio
mantener tanto los usos como las circulaciones que actualmente estan presentes en la estacion,
buscando a través de la intervencion no desplazar ni eliminar el uso que la comunidad le ha dado hasta
el dia de hoy, con el fin de crear un proyecto que no desplace a sus actuales usuarios, si no que se abra
para que mas gente haga uso de este espacio.

2: Seleccion de Geometria:

Para generar la geometria se evaluaron varias alternativas, pero al mirar el entorno es claro la
predominancia de ciertos elementos como la linea del ferrocarril, cuya linealidad es demasiado
fuerte debido a su extension longitudinal a lo largo de toda la ciudad que no puede ser ignorada, el
edificio estacion, como el inmueble de interés patrimonial emplazado de manera paralela a la linea y
la tornamesa, que a pesar de no ser un elemento a simple vista debido a su ubicacidn bajo el nivel de
suelo, destaca por ser un elemento disruptivo en la geometria general del parque, cuyo valor histérico
es tan importante como la linea.

Dicho lo anterior, y entendiendo la enorme cantidad de inmuebles histéricos presentes tanto dentro
del terreno como los alrededores, es que se planea generar un area verde que conecte, comunique y
aproveche los la arquitectura patrimonial, utilizando la propagacién y la geometria de la tornamesa
como unificador, usando de guia todos lo elementos destacados anteriormente para asi conectar

dentro de un solo proyecto todos los elementos patrimoniales de sus bordes.

Imagen 47.
Fuente: Elaboracién propia.

Imagen 48.
Fuente: Elaboraci6n propia.
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3: Proyeccion de las preexistencias:

Una vez definido el rango de intervencién provisto por | proyeccién de la tornamesa, se comenzarona
trazar lineas longitudinales paralelas a la linea, todas nacidas de los elementos existentes, tanto de los
limites del terreno como de los elementos arquitecténicos mas predominante como lo seria la estacién
y el antiguo galpdn, que si bien no posee el valor histérico de otros inmuebles, es el inico edificio que
aln posee un uso.

Imagen 49.
Fuente: Elaboracién propia.

4: Composicion:

Ya con todas las lineas imaginarias trazadas y los elementos importantes de la estacion definidos, se

empieza a armar el parque, cuyo objetivo es unificar no solo los elementos proyectados si no también

funcionar como espacio publico, tanto para los residentes como los turistas, buscando a través del

trabajo de suelo ordenar el programa, respetando y mejorando los flujos y arquitectura existente,

alavez que se integran nuevas especies vegetales, todo con el fin de generar nuevos y diversos

espacios publicos que mejoren la convivencia en la ciudad.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 50.
Fuente: Elaboracién propia.



Proceso Parque

Para construir el parque se comenzé
buscando y entendiendo los usos que se le
da en la actualidad, para luego zonificarlo,
segln importancia y tamafio.

Luego de eso, en busca de unificar la trama,
eimitando lalinea del ferrocarril se trabaj6
los espacios como una cinta programatica
que se envuelve en las preexistencias,
buscando a través de ello generar un

lenguaje mads suelto y orgénico.

Contra: no entendia sus alrededores, con
una geometria muy desordenada

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 51: Primer acercamiento
Fuente: Elaboraci6n propia



En busca de la geometria del parque, se
observ6 a los alrededores con el fin de
buscar los elementos que me permitan
amarrarlo a la trama urbana de la ciudad,
apareciendo los edificios patrimoniales
como los hitos mas representativos del
lugar,.

Aparecen los primeros vestigios de un
elemento en altura que entregue otra
perspectiva, pero a través de una pasarela
paralela a lalinea del tren

Contra: demasiado rectangular para un

parque

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 52: Segundo acercamiento.
Fuente: Elaboraci6n propia



Al no encontrar una geometria adecuada
para el parque, se comenzo a experimentar
con la forma de la tornamesa y la linea,
para encontrar un equilibrio entre ambas
formas, ya que la linealidad del ferrocarril
es demasiado potente para oponerse a
ella, y un parque basado exclusivamente
en este factor demostré no funcionar

anteriormente.

Para eso se trabajo con la interseccion
de paralelas y circulos que hacen de una
abstraccion del impacto de la tornamesa en
el parque, para armas los programas del
proyecto a la vez que la reverberacioén de
la tornamesa buscaba conectarse con los

edificios patrimoniales.

rcer acercamiento,
aboracién propia

Imagen 53: Te

Fuente: E
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Proceso Edificios

1- Dentro de los primeros acercamientos
y con el fin de generar un espacio publico
predominante y techado, se proyecta
una gran cubierta entre los vestigios
arquitecténicos que conserva la estaciéon
(galpon y edificio estacién)para conservar
la funciéon del andén como espacio de

reunion.

Contra: la estructura de la gran cubierta
era demasiado invasiva para un edificio de
interés patrimonial

2- Se considero la futura llegada del tren,
pero al no haber vestigios de que esto
pudiera ocurrir en un futuro, se descart6
como una idea viable y se concentré en
dejar toda la infraestructura de la linea

férrea como espacio publico

3-Paradarle predominanciaalatornamesa
se considerd construir un museo alrededor
de la misma, para integrarla dentro de la
exposicién y darle mas importancia a nivel
arquitecténico y visual.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 54: Propuesta gran cubierta
Fuente: Elaboraci6n propia



Flaza Descubierta Galpdn Plaza Techada Edificio Estacidn Intermodal Comunal

Llegada Ferrocarril Estacionamientos

Y

Tornamessa

Imagen 55: Propuesta gran cubierta
Fuente: Elaboracién propia

Parque Estacion - Rehabilitacién linea de ferrocarril Puerto Varas

48



Edificios Version 1

Al descartar la idea de una gran estructura
techada, se opté por no intervenir los
elementos arquitecténicos del lugar, para
preservar su imagen que han mantenido
hasta nuestros dias.

Aun asi, la necesidad de un espacio publico
techadosiguelatente, porlo que se comenzd
a trabajar con el galpdn, dejando de lado
el edificio estaciéon por ser un inmueble
de interés patrimonial para extenderlo y
aumentar la superficie de refugio para los
dias de extrema lluvia y sol.

La tornamesa, comenz6 a trabajarse como
un mirador en altura, con la intencién de
amarrar los elementos patrimoniales a
través de otro, aprovechando su geometria
para generar dinamismo al parque.

Al descartar la tornamesa como museo, se
trasladé al frente de la linea y se enterro,
para evitar que compita con la otra
arquitectura presente en el entorno.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 56: Propuesta mirador circular.
Fuente: Elaboracién propia



Edificios Version 2

Se proyect6 unir los edificios mediante una
sola imagen, dotada por su estructura y
buscando potenciar el caracter industrial
que uno normalmente asocia a unaestacién
de trenes a través del acero como material
principal.

El mirador circular se mostraba un poco
invasivo alalinea, es por eso que se dividio
de manera concéntrica, reduciendo su
tramo para direccionar la vista hacia los
bordes.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 57: Divisién mirador.
Fuente: Elaboracién propia



Edificios Version 3

El mirador volvié a su forma original,
cerrando virtualmente la circunferencia a
través de una tenso estructura que teche
la tornamesa y genere un espacio publico
alrededor de esta.

Contra: la oculta de la imagen general del
parque, y el hecho de estar en el centro no
deja que funcione completamente como
espacio publico

Se movi6 la cafeteria del nivel menos
cuatro para albergarla sobre el andén,
y asi aprovechar el edificio estacion y
unirlo al museo generando a través de este
una recepciéon vidriada que los conecte
programaticamente.

Contra: la estructura del andén no estaba
preparada para el sobrepeso, por lo que
no era viable colocar alli la cafeteria si se
queria conservar las caracteristicas del
inmueble.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 58: Unién estacién museo.
Fuente: Elaboraci6n propia.



Edificios Version 4

Se descarté la vinculacion mediante la
estructura, sufriendo varios cambios en el

proceso:

Se cambié la materialidad del mirador,
de acero al hormigén, siendo el udnico
elemento visible con estas caracteristicas,
gracias que se posiciona alrededor de la
tornamesa, un elemento Unico del lugar,
permitiendo esta singularidad al estar
amarrados geométricamente. Ademas la
estructura de hormigén es més limpia para
la envergadura del inmueble

Se extendi6 el techo de vidrio en el museo,
para iluminar las salas de exposiciones
que se encontraban en el subterraneo,
utilizando la madera como lenguaje
estructural tan propio de la zona, imitando
la pendiente que posee el andén para
generar un edificio menos invasivo que se
camufle con el edificio estacion

Contra: seguir la pendiente dejaba el cielo
de la recepcion muy bajo, lo que impedia la
adecuada conexién entre ambas partes del
museo

La extensiéon del galp6én, mantuvo su
concepto, pero redujo su forma con el fin
de no resaltar sobre el galp6n original,
imitando la doble crujida.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Imagen 59: Crecimiento volumen vidriado
Fuente: Elaboracién propia



Imagen 60

Edificio Estacién
Fuente: Elaboracién propia.
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Programa edificios

El proyecto consta de 3 edificaciones nacidas de los antiguos elementos que conformaban la estacidn:
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Galpon:

Al ser el Unico elemento que posee un uso de gestiéon municipal,
alberga distintas actividades desde ferias hasta festivales
musicales y gastrondmicos, por lo que conserva cierta importancia
para el imaginario colectivo a pesar de no ser un inmueble de
interés patrimonial. Es por eso que se busca mantener la imagen
del antiguo galp6n y los usos que este posee, ampliando su cubierta
para adaptarse a grandes multitudes y los factores climaticos,
ya que si bien funciona actualmente, su infraestructura es
pequefia para la cantidad de personas que pueden convocar estas

actividades.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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Mirador

En vista de que la tornamesa pasa desapercibida a nivel de suelo
y aprovechando los elementos patrimoniales presentes alrededor,
se cred un mirador en altura que permite observar de mejor
manera la arquitectura patrimonial y la misma tornamesa desde
otro punto de vista, enriqueciendo y entregando una imagen mas
completa del parque, la linea y el barrio estacién, a la vez que
este nuevo elemento en altura genera un refugio que permite
interactuar con este elemento circular hitérico atn en los dias
lluviosos, transformando asi la tornamesa en un articulador visual

y un nuevo espacio de encuentro para el parque.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas
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4 imageil 64.
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Museo estacion

Buscando evitar el deterioro y desuso que posee el edificio
estacion es que se transforma en un museo, que contempla tanto la
historia de la ciudad como exposiciones mas contemporaneas, todo
con el fin de resaltar los elementos culturales que rodean la zona, y
mantener un flujo constante de gente, ya que este espacio busca ser
usado tanto por residentes como turistas, por lo que un programa
mixto permite mantener el interés por mucho méas tiempo. Este
espacio considera una cafeteria y un auditorio como complementos
al programa del museo y la ciudad.
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Programa Parque Estacion
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Imagen 67.

Fuente: Elaboracién propia.

Imagen 66.

Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen objetivo
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Especies vegetales

En base al catastro de especies se decidi6 ir por vegetacién endémica de la zona, para resaltar los 2: es importante mantener cierta diversidad al momento de plantar los arboles, ya sea por su

elementos nativos que otorgan laimagen vegetal y paisajistica de la ciudad, distribuyendolas de varias durabilidad a lo largo del tiempo, o las posibles enfermedades que pueden afectar a cada especie, por

maneras: lo que si se quiere garantizar la durabilidad del parque y sus especies, se plantea una mixtura en todas
las dreas verdes, destacando al arrayan (por su color y belleza) el coigue (por su altura) como los mas

1: las especies arbustivas serdn seleccionadas en base a su color, frutos u hojas para entregarle presentes dentro del parque.

una identidad reconovible al parque usando las especies vegetales coloridas en vista de que la gran

cantidad de edificios de color negro que se han construido en el ultimo tiempo en los alrededores y en

la ciudad. Se plantea distribuirlas en las zonas de platabanda y los costados de la linea ferroviaria para

evitar que las raices dafien futuramente la estructura de los rieles de la linea.

Aromo Canelo Enano Ciruelillo Chaura
“Acacia dealbata” “Drimys andina” “Embothrium coccineum” “Gaultheria mucronata”

Matico Murta Chilco
“Buddleja globosa” “Ugni molinae” “Fuchsia magellanica

»”

Imagen 69: Especies arbustivo.
Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 70: Distribucién Arborea.

Fuente: Elaboracion propia.
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Reflexion

Puerto Varasesunaciudad conun espacio topografico muyacotado,
que impide un crecimiento descontrolado debido a la consolidacién
muy rapida de la zona costera, lo que ha llevado a que requieran
de soluciones mas ingeniosas para resolver los problemas que la
constante densificacién poblacional ha provocado.

Es por ello que la estacidon juega un papel muy importante al
momento de organizar la ciudad, ya que esta se encuentra inserta
y posee los espacios necesarios para ser algo més, un aporte
significativo para el mejoramiento de la habitabilidad y movilidad
general, por lo que es importante comprender la posibilidades que
entrega la dependencia de ferrocarriles, ya que la gente la usa y
la habita actualmente, pero no posee la infraestructura necesaria
parahacer de ese habitar un elemento significativo en el desarrollo
turistico y patrimonial que busca la comuna.

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas

62



Bibliografia Consultada
Corporacién Ciudad Accesible y Boudeguer & Squella ARQ (2010) Manual de Accesibilidad Universal.

Correia, Mariana. (2007). Teoria de la conservacién y su aplicacién al patrimonio Conservation theory
and its application heritage. Apuntes: Revista de Estudios sobre Patrimonio Cultural - Journal of
Cultural Heritage Studies, 20(2), 202-219. Retrieved December 09, 2021, from http://www.scielo.org.
co/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1657-97632007000200003&Ing=en&tlng=es.

Hitschfeld, C. (2018). Irregularidades del proceso de actualizacién del plan regulador comunal de
Puerto Varas. Santiago, Chile. Recuperado de: https://ciperchile.cl/2018/12/21/irregularidades-del-
proceso-de-actualizacion-del-plan-regulador-comunal-de-puerto-varas/

Guia urbana Chile. (2013). Contextualizacidn histérica Puerto Varas: https://www.plataformaurbana.
cl/archive/2013/12/18/guia-urbana-de-chile-puerto-varas/

[lustre Municipalidad de Puerto Varas, 2019. Memoria explicativa PRC: http://www.ptovaras.cl/
planregulador

Gobierno Regional, 2020. Region de los Lagos: http://planregion.gob.cl/loslagos.php

Ilustre Municipalidad de Puerto Varas, 2019. Plan Regulador Comunal: http://www.ptovaras.cl/pr/
PV_ORDENANZA_ETAPA_FINAL_OCT2018.pdf

MINVU, 2020. Ordenanza General de Urbanismo y Construccion: http://www.modulor.cl/ordenanza-
general-de-urbanismo-y-construccion/

IPSUSS, 2017.Poblacion rural y urbana en Chile: http://www.ipsuss.cl/ipsuss/estadisticas-e-
indicadores/poblacion-rural-y-urbana-chile-2017/2018-07-26/120550.html

ICVU, 2014 y 2019. Resultados por Dimensién: https://www.cchc.cl/2018/icvu-resultados-por-
dimension

INE, 2010 a 2017. Censos de poblacion y vivienda: https://www.ine.cl/estadisticas/sociales/censos-
de-poblacion-y-vivienda

MOP, 2009. Actualizacion plan director de infraestructiura MOP: http://www.dirplan.cl/planes/
plandirector/Documents/2009/10_Informe_Final_Los_Lagos.pdf

Palma, Rocio (2017) Parque estacién de Puerto Varas. Proyecto de titulo para optar al grado de

Arquitecto de la Universidad de Chile, Facultad de Arquitectura y Urbanismo.

Vera, Andrés (2020). Analisis del Plan Regulador Comunal de Puerto Varas y su relacién con la ciudad
y el territorio. Seminario de investigacién, Facultad de Arquitectura y Urbanismo.

Webgrafia

https://www.eha.cl/noticia/local/contraloria-emitio-informe-respecto-de-nuevo-plan-regulador-
comunal-de-puerto-varas-12295

www.parquestacidn.cl
https://ptovaras.cl/pr/Informe3/PV_MEMORIA_CAP1-2-1.pdf
https://ptovaras.cl/pr/PR_Febrero_2019/PRCPV%20MEMORIA%202019.pdf

https://ptovaras.cl/plan-regulador

Parque Estacién - Rehabilitacion linea de ferrocarril Puerto Varas

63



