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RESUMEN

La sostenibilidad esta relacionada, en este caso, con la rehabilitacién arqui-
tectonica, ya que reutiliza los espacios, mejorando la calidad de ellos y genera
efectos en cadena para nuevas rehabilitaciones, potenciandose y haciendo
rentable la intervencion. Asi mismo, la rehabilitacion arquitectdnica se rela-
ciona con la revitalizacién urbana, siempre que intervenga lo publico, activan-
do los espacios.

Siendo mas preciso, rehabilitacién arquitecténica es la acciéon de adecuar
edificios para una nueva actividad y, cominmente, se ha llevado a cabo desde
la puesta en valor del patrimonio protegido. Sin embargo, en el tltimo tiempo
se ha incorporado el reciclaje de edificios e, incluso, de zonas en obsolescen-
cia de la ciudad, vinculdndose a la sostenibilidad. En general, la rehabilitacién
edilicia tiende a ser pensada con un mayor foco en el objeto arquitectdnico,
independiente de la escala sobre la que actue, sin influir al entorno.

Por otro lado, la revitalizacion es el efecto de dar mayor actividad a un
conjunto de edificios y su entorno, especialmente, después de un periodo de
deterioro u obsolescencia. El término es ocupado en los procesos de mejora-
miento de espacios publicos y barrios y también en los proyectos de rehabi-
litaciéon como efecto inherente, sin caracterizar sus causas fisicas, mas alla de
la nueva funcionalidad.

Entonces, se observa que hay una oportunidad de investigar aspectos
relacionados con la rehabilitacion arquitectonica como oportunidad de
revitalizacion urbana, o sea, la conservacion o intervencion de edificios con
potencial de detonar actividad en sus entornos, debido a la desvinculacién
conceptual detectada en los estudios revisados para esta investigacidn.

El debate académico de los udltimos afios ha intentado relacionar estos
conceptos y se afirma que la rehabilitaciéon no debe actuar solo para los edi-
ficios, sino que debe incluir el entorno urbano y verse desde ambas perspec-
tivas, ya que cada vez mas este entorno es entendido como una prolongacion
del espacio privado edificado.

Por lo tanto, la investigacion pone el foco en Valparaiso y tiene como ob-
jetivo contribuir con un instrumento de analisis para reconocer lo que se ha
denominado como ‘oportunidad de revitalizacion’ e identificar estrategias de
accion en la rehabilitacion para potenciar la actividad en el entorno publico.
Para ello, se trabaja en un disefio metodolégico de andlisis que permite re-
lacionar parametros de la revitalizacién urbana a la rehabilitaciéon arquitec-
tonica, a través del reconocimiento de los sectores potenciales, el grado de
revitalizacion de la preexistencia y la identificacién de actuaciones de rehabi-
litacién para la revitalizacion del entorno.

Cabe mencionar que este estudio es de caracter exploratorio y pretende
realizar una primera aproximacién al reconocimiento de las estrategias de
rehabilitacidon arquitecténica que influyen en la revitalizaciéon del entorno,
debido a que ha sido explorada desde enfoques distintos al campo de la reha-
bilitacién y se quiere aportar con una perspectiva integral.



ABSTRACT

Sustainability is related, in this case, to architectural rehabilitation, since it
reuses spaces, improving their quality and generating chain effects for new
rehabilitations, strengthening and making the intervention profitable. Li-
kewise, architectural rehabilitation is related to urban revitalization, provi-
ded that the public intervenes, activating the spaces.

Being more precise, architectural rehabilitation is the action of adapting
buildings for a new activity and, commonly, it has been carried out since the
value of the protected heritage is valued. However, in recent times the recy-
cling of buildings and even areas in obsolescence of the city has been incorpo-
rated, linking to sustainability. In general, building rehabilitation tends to be
thought with a greater focus on the architectural object, independent of the
scale on which it acts, without influencing the environment.

On the other hand, revitalization is the effect of giving more activity to a
group of buildings and their surroundings, especially after a period of dete-
rioration or obsolescence. The term is used in the processes of improvement
of public spaces and neighborhoods and also in rehabilitation projects as an
inherent effect, without characterizing their physical causes, beyond the new
functionality.

Then, it is observed that there is an opportunity to investigate aspects
related to architectural rehabilitation as an opportunity for urban re-
vitalization, that is, the conservation or intervention of buildings with the
potential to trigger activity in their environments, due to the conceptual dis-
connection detected in the studies reviewed For this research.

The academic debate of recent years has tried to relate these concepts
and it is affirmed that rehabilitation should not only act for buildings, but
should include the urban environment and be seen from both perspectives,
since more and more this environment is understood as a prolongation of the
built private space.

Therefore, the research focuses on Valparaiso and aims to contribute with
an analytical tool to recognize what has been called the ‘revitalization oppor-
tunity’ and identify rehabilitation action strategies to enhance activity in the
public environment. . For this, we work on a methodological analysis design
that allows to relate parameters of urban revitalization to architectural re-
habilitation, through the recognition of potential sectors, the degree of revi-
talization of preexistence and the identification of rehabilitation actions for
revitalization of the environment.

It is worth mentioning that this study is exploratory in nature and intends
to make a first approach to the recognition of architectural rehabilitation
strategies that influence the revitalization of the environment, because it has
been explored from different approaches to the field of rehabilitation and is
intended to contribute with An integral perspective.
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élém;![;quitecténica (2013-2014) del arquitecto Joaquin Velasco. Fuente: Fotografia del autor.

Fig. 1

Portada de las Actas del Il Congreso
Iberoamericano redfundamentos en
Madrid (Redfundamentos, 2019).

Fig.2
Portada de la revista Arquitecturas del
Sur, Vol. 36, n°54 (UBB, 2018)
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INTRODUCCION

La presente investigacion tiene como principal tema de estudio el andlisis de
la ‘rehabilitacion arquitecténica como oportunidad de revitalizacién urbana.
La rehabilitacién arquitectonica actda, principalmente, sobre el espacio pri-
vado, mientras que la revitalizacion es un efecto que se relaciona con el espa-
cio publico. Por lo tanto, la oportunidad se ve reflejada en la rehabilitacion de
los espacios semiprivados para revitalizar los espacios semipublicos.

La rehabilitacién arquitecténica como oportunidad da cuenta del poten-
cial sostenible de generar nueva actividad en el barrio mediante la conserva-
cion o intervencion de sus edificios. Ademas, dependiendo de la tipologia del
inmueble, es posible realizar intervenciones que integren ambas perspecti-
vas de accion para la comunidad, desde el punto de vista del edificio y de su
entorno.

Por ello, la investigacion se enmarca en la preexistencia arquitectdnica de
caracter semipublico o semiprivado, emplazada en barrios con oportunidad
de revitalizacion, basandose en el desarrollo de un modelo de intervencion
que establezca acciones en el inmueble que repercutan sobre el entorno pu-
blico.

Ademas, es importante mencionar que esta investigaciéon fue parte de
dos estudios, el primero llamado “Arquitectura y obsolescencia. Un método
integrado de caracterizacidn para el caso de Valparaiso, Chile” el cual fue se-
leccionado para el I Congreso Iberoamericano redfundamentos en Madrid
(Fig. 1) y el segundo lleva por nombre “Uso, desuso y la caracterizacién de la
dimension intermedia como un potencial de rehabilitacion. Tres escalas de
aproximacion, analisis y diagnostico para el caso de Valparaiso, Chile” para la
revista Arquitecturas del Sur (Fig. 2), ambos en diciembre del 2018. Estos es-
tudios dan cuenta de tres aproximaciones colaborativas para caracterizar la
obsolescencia en la dimensién intermedia (Fig. 3). La escala urbana (macro),
la escala de los conjuntos habitacionales (meso) y la escala de la vivienda
(micro). En este caso, la investigacién realizada se enfocé en lo macro, o sea la
Escala urbana en la Rehabilitacion arquitecténica sostenible.

PRESENTACION DEL TEMA

Por muchos afios, la restauracion fue la disciplina mas adecuada para llevar
a cabo la conservacion fisica de monumentos, pero ha tenido que modificar
su rol, surgiendo, asi la rehabilitacién que interviene el patrimonio construi-

9
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do sin necesariamente particulares valores histdricos, artisticos o simbodlicos
(Cedeno, 2009). Esto debido a que rehabilitar se define como ‘habilitar de
nuevo’ segun la RAE, ya que su fin es volver a adecuar la arquitectura para un
determinado uso sea, este el original o no.

Esta disciplina comienza durante la década de 1970 en los centros histori-
cos de las ciudades europeas. Luego, desde la década de 1980 hasta la actua-
lidad, se han financiado diversas instancias politicas y programas de fomento
para la rehabilitaciéon urbana, primero sobre areas historicas y, luego, sobre
otro tipo de barrios.

Los centros histéricos han sido abandonados por el desarrollo de las ciu-
dades debido a que el crecimiento pericentral y periférico se ha concebido
desde una perspectiva cuantitativa, dejando de lado la calidad de los espacios
comunes y privados.

El crecimiento de la poblaciéon contemporanea hace que aumente la de-
manda de viviendas, servicios, suministros publicos, entre otros, para satisfa-
cer las minimas condiciones de habitabilidad y la tendencia es que este pro-
ceso se lleve a cabo en las periferias de las ciudades o en sectores de riesgo,
especialmente, en el caso de las poblaciones de menores ingresos (Winches-
ter, 2006).

Otro problema que resulta de la ciudad segregada es mantener su funcio-
namiento, el cual depende del transporte horizontal de personas, mercancias,
energia y alimentos, el encarecimiento de los traslados y la inversién impor-
tante de tiempo, lo que incide en la disminucién de la calidad de vida de los
habitantes (Farifa, 2013).

Es necesario reducir la actividad constructiva y cambiar la perspectiva ha-
cialo ya construido. Esto modifica la idea de la rehabilitacién hacia una pers-
pectiva mas amplia y sostenible, que implica la rehabilitacion para recuperar
la historia de las ciudades, incluyendo edificios y espacios publicos. Si bien el
énfasis de la recuperacion se encuentra en los edificios protegidos, también
es relevante la rehabilitacion de otras tipologias arquitectdnicas.

Esta medida lleva a un mejoramiento de la imagen del lugar y la renova-
cion de la calidad de vida, devolviéndole la identidad y dinamizando la ocu-
pacidn de los edificios y espacios abandonados mediante la regeneracion ur-
bana.

La regeneracion, al igual que la rehabilitacién, son conceptos que estan
relacionados a acciones de transformacién, pero enfocados en diferentes es-
calas. La regeneracién incluye intervenciones a escala del espacio publico,
mientras que la rehabilitacidn actta a escala de edificio y, a veces del entorno.
No obstante, la revitalizacién es un efecto que surge a raiz de estas interven-
ciones.
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Fig.3

Esquema de sintesis de la caracteriza-
cion de la obsolescencia en multiples
escalas. Fuente: Carrasco et al, 2018.

INTRODUCCION

Existen aspectos de la arquitectura que contribuyen a la vida publica del es-
pacio urbano, o sea, a la revitalizacion. Este efecto ocurre tanto desde la pre-
existencia como desde la rehabilitacién de estos espacios arquitectonicos y
urbanos, agregando niveles de privacidad entre el ambito publico y el ambito
privado, los que dan cabida a una gradiente espacio-social denominada “di-
mension intermedia”, lugar donde se presenta la ‘oportunidad de revitaliza-
cion.

Este concepto consiste en que, tanto el edificio como el entorno, pueden
tener condiciones que potencien su uso y el desarrollo sostenible del lugar,
pero su actividad solo se puede visibilizar hasta que se rehabilita el espacio.

La vitalidad de un entorno construido radica en la capacidad que este ten-
ga de proveer a sus usuarios la posibilidad de eleccién (Bentley et al., 1999).
Por lo tanto, la revitalizacién entrega mayores oportunidades de utilizar los
edificios como sus alrededores, no obstante, para ello, estos lugares deben ser
mas receptivos, atrayendo al encuentro social.

Al respecto, Valparaiso ha tenido un paulatino proceso de obsolescencia,
que, actualmente, se consolida en varios sectores de la ciudad. Las causas se
deben a diversos factores, como la apertura del Canal de Panama, el desarro-
llo del Puerto de San Antonio, la migracién de clases acomodadas hacia Vifia
del Mar y Santiago y la reocupacion de estas mismas viviendas por sectores
socioecondémicos de recursos limitados con necesidades mas urgentes que
mantener o remodelar los inmuebles.

Tras la inscripcién del Centro Histérico de Valparaiso como Patrimonio
Mundial por la Organizacién de las Naciones Unidas para la Educacién, la
Ciencia y la Cultura (UNESCO) el 2003, cuyo territorio abarca una pequeiia
porcidn de la ciudad, se han implementado acciones para el mejoramiento y
mantenimiento del patrimonio. El modelo impulsado en la ciudad ha alenta-
do el compromiso de los agentes econémicos para invertir en el reciclaje con
fines comerciales, a través de la Corporacién de Fomento de la Produccién
(CORFO), o habitacionales, mediante el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU).

Asi mismo, el Programa de Recuperacién y Desarrollo Urbano de Valpa-
raiso (PRDUV) ha insistido en la rehabilitacién de proyectos emblematicos,
como el Mercado Puerto, la Ex Carcel o la repavimentacién de los cerros Con-
cepcion y Alegre, como una manera de producir efectos de encadenamien-
to con iniciativas privadas. En la practica, el esfuerzo publico desplegado en
torno a la rehabilitaciéon de bienes culturales, con fines no comerciales, ha
sido impulsado, en el dltimo tiempo, por la recuperacién de los ascensores,
conformando un sistema integrado de un medio de transporte vigente que re-
presenta un patrimonio industrial vivo y inico en el mundo (Andueza, 2010).

Si bien se ha fomentado la iniciativa privada mediante rehabilitaciones
de edificios o se han implementado programas de mejoramiento y gestidn,
todavia se identifican sectores completos en estado de obsolescencia, como
el Barrio Puerto.

En otros fragmentos aledafios a dicho sector, como El Almendral, el aban-
dono de inmuebles, la falta de mantenimiento y la saturacién del comercio
informal en los espacios publicos, entre otros factores, han potenciado el
deterioro a escala de barrio. Por ello, se aboga por la rehabilitacién de las
preexistencias, por la actualizaciéon programatica y por el fomento de la ac-
tuacidn sostenible desde la arquitectura, ya que la percepcion de ruina debe
cambiarse por una cultura que aprenda a cuidar y rehabilitar las edificacio-
nes para llegar a un auténtico proceso de revitalizaciéon urbana.

ESTADO DEL ARTE

En los ultimos afos, en el debate académico, se ha intentado relacionar la
arquitectura y el urbanismo a través de la rehabilitacion y se afirma que esta
no debe actuar solo para los edificios, sino que debe incluir el entorno urbano
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(Yagiie, 2010). Se entiende que la rehabilitaciéon debe verse desde lo arqui-
tectonico y lo urbano y no de manera diferenciada, ya que el entorno urbano
cada vez mas es entendido como una prolongacion del espacio privado habi-
tado (Farifia, 2013).

Farifia (2013) llama a poner atencién en la ciudad segregada, abordando
la rehabilitacion arquitecténica como medida de regeneracién urbana.

Segado y Espinosa (2015) han cuestionado cdmo se ha venido desarro-
llando la disciplina de la rehabilitacién arquitecténica en los barrios deterio-
rados. Senalan que los métodos de desarrollo urbano aplicados hasta la fecha
yano consiguen dar respuesta a los problemas surgidos en las ciudades y que,
por ello, resulta necesario buscar nuevos métodos para la recuperacion del
pulso vital de los barrios.

En su articulo, los autores analizan siete ejemplos de rehabilitaciéon en
Europa y los comparan con diversas teorias de regeneracion urbana. Si bien
el articulo no concluye con una nueva propuesta de rehabilitacién, si estable-
ce una serie de conceptos que son claves para la revitalizacién de un barrio,
como lo es la diversidad social, la calidad de los espacios publicos y la salva-
guarda del patrimonio construido.

Asi mismo, Bentley et al. (1999) profundizan en los conceptos que sostie-
nen la ‘vitalidad’ de los lugares, elaborando un sistema de fichas de andlisis
para las distintas escalas de proyecto. Aunque su estudio esta enfocado en el
disefio de nuevos proyectos, estos conceptos estan pensados precisamente
para revitalizar los entornos desde la perspectiva de la arquitectura y el ur-
banismo.

Ultimamente, ya podemos encontrar menciones a la rehabilitacién arqui-
tectonica en los textos relacionados con sostenibilidad. La publicacién de Ca-
rroquino (2017) es una de las que mas se acerca al tema de esta investigacion,
debido a que plantea la rehabilitacién de edificaciones sin uso para responder
alas necesidades del entorno, ocupando como objeto de estudio los vacios ar-
quitectonicos de los sectores vulnerables de la ciudad de Zaragoza en Espaia.
Sin embargo, su estudio estd limitado a identificar los edificios sin uso y no
incluye una propuesta de intervencién.

Ademas, para este estudio, es muy relevante la metodologia de PPS (Pro-
ject for Public Spaces), ya que promueve realizar los cambios desde la escala
maés pequeiia. La propuesta de PPS para entregar vida a los espacios exterio-
res se llama ‘El poder de 10’. Esta se relaciona con ofrecer al menos 10 cosas
que hacer o 10 razones para permanecer en un lugar, generando actividad
publica para revitalizar, desde la escala mas pequeia, y poder lograr cosas
mas grandes.

La rehabilitacion arquitecténica, como estrategia de revitalizacién urba-
na, es una afirmacién que se ha expuesto desde principios de este siglo, prin-
cipalmente, en investigaciones asociadas a la puesta en valor de infraestruc-
turas obsoletas, como es el caso del patrimonio industrial espafiol. Redondo
(2011) pone en jaque la revitalizacion en las zonas donde se han rehabilitado
edificios patrimoniales mediante el estudio de inmuebles industriales con ca-
racter patrimonial.

La autora reconoce las variables que influyen en el disefio del edificio y
el espacio urbano resultante de tal intervencidn, con la finalidad de valorar,
de forma objetiva, el efecto real que la recuperacion de edificios tiene sobre
la revitalizacién del entorno. Realiza un analisis tanto fisico como de la per-
cepcidén que las personas tienen respecto al lugar y resume gran parte de los
conceptos y teorias ya estudiadas. No obstante, la metodologia propuesta es
mas bien cualitativa y algunos términos se manifiestan de forma mds impreci-
sa en el contexto. Por esto, es importante evidenciar, de manera concreta qué
se esta evaluando y como se esta midiendo.

En el contexto nacional, también se ha estudiado dicha hipétesis en el
patrimonio industrial, aseverando que la actualizacién de su uso y funcio-
nes revitaliza la ciudad (Valenzuela y Pizzi, 2008), incluso, concluyendo que,
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1. En el apartado 2.2.4 se desarrollan los
conceptos de espacio publico, espacio
semipublico, espacio semiprivado y es-
pacio privado.

2. Los elementos clave se desarrollan en
el punto 2.1.3 de la investigacion. En este
apartado se define la variable de revitali-
zacion Legibilidad.

INTRODUCCION

cuando se mejoran edificios y espacios abandonados, el area de inmediato es
visualmente mas atractiva, lo que modifica la imagen del lugar y diversifica la
economia (Pérez Bustamante, 2003).

La rehabilitacién arquitecténica cada vez toma un sentido mas amplio y
ya no se concentra solo a nivel del edificio, sino que tiene una implicancia
directa con el entorno. Pero ;qué proyectos han logrado esta sinergia entre el
interiory el exterior de edificios en desuso?, ;cuales han podido ser un aporte
al contexto proximo sin generar murallas o darle la espalda al lugar?

La relacién entre la rehabilitaciéon arquitecténica de edificios en desuso
con la revitalizaciéon urbana del area en la cual se localiza atin tiene pocos
referentes. Bajo esta premisa, es importante analizar mediante qué parame-
tros la rehabilitacién arquitecténica potencia a su entorno, generando nuevas
oportunidades a su alrededor.

Por lo tanto, se observa la pertinencia de investigar estrategias para iden-
tificar necesidades, oportunidades y dificultades a considerar en la rehabilita-
cion arquitectdnica de preexistencias, para analizar su respuesta a la deman-
da del entorno urbano, en este caso, el barrio, con el objeto de aprovechar la
reutilizacion de edificios para su revitalizacién como medida sostenible.

Algunas de las preguntas a responder en esta investigacidn son:

o (Es posible detectar en un inmueble su capacidad de contribuir a la
revitalizacién urbana?

o ;Cudles son las estrategias de rehabilitacién arquitecténica que per-
miten revitalizar el entorno?

o ;Donde estan las oportunidades y debilidades de esta relacién?

HIPOTESIS

De antemano, se presume que existen unas condiciones en lo preexistente
que permiten reconocer la ‘oportunidad de revitalizaciéon’ del entorno, las
que pueden ser consideradas en el proyecto de rehabilitacion arquitectonica.
En el caso de Valparaiso, los edificios con espacios semipublicos y semipriva-
dos?, cercanos a elementos urbanos clave?, son un motor de potenciales reha-
bilitaciones del sector.

Cuando la ciudad funciona como sistema, cualquier intervencion realiza-
da en alguna de las tres escalas (edificio, entorno o barrio) tendra un impacto
en cada una de ellas.

La rehabilitacién arquitecténica enfocada en la revitalizacién del entorno
dependera del tipo de deterioro que tenga el lugar. En caso de abandono, se
requerird de un programa que atraiga habitantes, mientras que, frente a la
falta de actividad en el entorno, se requerira de un equipamiento que facilite
el encuentro entre los habitantes, como programas culturales o de ocio.

OBJETIVOS

El objetivo general de la investigacion es elaborar un instrumento de analisis
para contribuir en el reconocimiento de las condiciones en lo preexistente
que revitalizan el entorno y las oportunidades de actuacion en la rehabilita-
cion arquitectonica de la ciudad de Valparaiso.

En cuanto a los objetivos especificos, estos estan relacionados con:

o Definir las variables de andlisis que permitan evaluar las estrategias
adecuadas de rehabilitacion y revitalizacion.

o Analizar casos consolidados de rehabilitacion arquitecténica para
identificar variantes e invariantes.

o Desarrollar instrumentos especificos para la deteccién de oportuni-
dades de actualizacidn que se puedan aplicar en la recuperacién de edificios
obsoletos para la revitalizacién de su entorno cercano.
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METODOLOGIA

Es importante dejar en claro que esta investigacién es de caracter explora-
torio, ya que se abre un campo en la documentacién del tema en cuestion y
en el disefio de herramientas que faciliten la identificaciéon de una estrategia
adecuada para la rehabilitaciéon arquitecténica vinculada a la revitalizacién
urbana aplicada al caso de Valparaiso.

La investigacion se llevd a cabo mediante el estudio de casos analizados
cualitativa y comparativamente. Estos permitieron limitar y especificar el
estudio, evaluando en la investigacidn el grado de revitalizacion que ejercen
edificios preexistentes de caracter semipublico o semiprivado en Valparaiso.

La presente tesis aborda una metodologia mixta que comprende una in-
vestigacion conceptual y teérica para incorporar los términos y estrategias
principales a utilizar dentro del campo de estudio. Por otra parte, existe una
investigacion mediante el estudio de casos, en el que se analizan ejemplos de
rehabilitacidn arquitecténica y su relacién directa o indirecta con la revitali-
zacién urbana.

Inicialmente, se desarrollé un proceso de documentaciéon de anteceden-
tes mediante articulos y libros relacionados a los temas generales y especi-
ficos en bibliotecas universitarias, tanto de manera analoga como digital. En
base a este material, se describieron y clasificaron las formas de abordar los
conceptos de rehabilitacion, revitalizacion y barrio, junto a otros términos de
caracter secundario. Esta recopilacién permitié identificar y contextualizar
los métodos y estrategias arquitectdnicas y urbanas adecuadas para el objeti-
vo de esta investigacion.

A continuacidn, se describen con mayor precision las etapas de la metodo-
logia utilizada (ver Fig. 4):

Parte I - Construccion del marco teérico

0 Marco tedrico: definicién de conceptos generales necesarios para la
comprension de la rehabilitaciéon arquitecténica, la revitalizacion urbana y el
barrio; antecedentes histéricos que contextualizan desde sus origenes has-
ta el estado actual a nivel internacional y local; explicacion y estado del arte
de las acciones que se llevan a la practica en la rehabilitaciéon arquitectdénica
de edificios en obsolescencia. Todo se desarroll6 por medio de una revision
bibliografica de libros y articulos publicados, revistas, documentos y publica-
ciones en linea con informacién competente para la investigacion.

o Determinacion de variables de andlisis: determinacién de variables
de analisis enfocadas en la rehabilitacién arquitectdnica. Asi se pudo tener
una base conceptual clara para someter a estudio los casos elegidos de reha-
bilitaciones ejecutadas. El analisis se llev6 a cabo por medio de una compren-
sion de estrategias y objetivos de la relacion entre rehabilitacién arquitecto-
nica y revitalizacién urbana a nivel tedrico.

Parte II - Construccion del sistema de analisis

o Sistematizacion de los elementos de andlisis: luego de obtenidas las
variables de andlisis, es necesario definir y organizar cada uno de los elemen-
tos. Dentro de ello, se requiri6 establecer las dimensiones, junto con sus as-
pectos especialmente relacionados y caracteristicos para cada una de ellas. Se
disefié un prototipo de herramienta de analisis adaptado a una escala arqui-
tectonica con la relacion entre los conceptos de revitalizacion y las dimensio-
nes de actuacion, a través de esquemas y fichas que permitieron la presenta-
cion de cada uno de los puntos, ademas de una pauta de evaluacién mediante
las variables escogidas.

Parte III - Evaluacién y adaptacion al caso local (Valparaiso)
o Estudio de casos: recopilacion de informacion existente para el anali-
sis de los casos seleccionados, mediante el disefio metodolégico que permitio
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Construccion del

marco teérico

Definicion de conceptos
y caracterizacion de
parametros de
revitalizacion

Fig. 4
Esquema metodoldgico de la investi-
gacion. Fuente: Elaboracion del autor.
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Resultados
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Alcance de la Tesis

Producto Tesis

Metodologia de anélisis para

las oportunidades de

relacionar parametros de revitalizacion urbana a rehabilitacién arquitectoni-
ca en dos etapas de estudio: un estudio preliminar de casos, de edificios reha-
bilitados ,con funciones de caracter semipublico y semiprivado, para estudiar
el grado de revitalizacidn del entorno en el contexto local, Valparaiso; y una
segunda etapa, ya sabiendo el grado de revitalizacion que proyecta el edificio,
en el que se identificaron las operaciones de rehabilitaciéon que potencian los
distintos aspectos de la revitalizacién. Para acotar el campo de estudio, se
selecciond una muestra de casos con antecedentes e informacidn necesaria.

Parte IV - Resultados

o Andlisis e interpretacion de resultados: a partir del estudio de los ca-
sos, se realizdé un andlisis de los resultados obtenidos bajo la accién de las
variables determinadas en la Parte I, con el fin de identificar de qué manera
la accion rehabilitadora existente o propuesta plantea ciertas estrategias de
intervencién arquitecténica para la revitalizacion del entorno urbano.

o Conclusiones propositivas: a partir de la experiencia estudiada, se
buscé caracterizar la obsolescencia y las estrategias para revertirla, patrones
y relaciones, a través de la rehabilitacion forma/funcién de la arquitectura,
que pueden ser aplicadas en la rehabilitacién de otros casos en contextos si-
milares.

En vista que el alcance de la tesis es generar la ‘metodologia de analisis
de la oportunidad de revitalizacion’, la cual requirié una adaptacién de herra-
mientas existentes y su debido ajuste a través de casos rehabilitados, es que la
aplicaciéon sobre casos obsoletos queda como trabajo futuro, ya que compete
un nuevo analisis con otros casos de estudio.

Esta tesis pretende entregar un diagndstico de oportunidades de reha-
bilitacién en Valparaiso, pero, debido a que el tema ha sido poco explorado
en el contexto nacional, los criterios de seleccion de casos no pretenden ser
restrictivos, solo enmarcan el enfoque investigativo.

En resumen, lo que se busca en los casos de estudio es identificar un pa-
trén operativo para su posible comparacion. Esto en funcién del tipo de dete-
rioro del barrio o las distintas necesidades del entorno.
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1. Como se ha mencionado anterior-
mente, la hipétesis formulada indica que
existen unas condiciones en lo preexis-
tente que permiten reconocer la ‘opor-
tunidad de revitalizacién’ del entorno,
las que pueden ser consideradas en el
proyecto de rehabilitacién arquitectoni-
ca. En el caso de Valparaiso, los edificios
con espacios semipublicos y semipriva-
dos cercanos a elementos urbanos clave
son un motor de potenciales rehabilita-
ciones del sector.

2. La obsolescencia es un problema de
incompatibilidad entre funciéon primi-
tiva de un espacio y las demandas pre-
sentes. Dicho antagonismo se puede
ampliar al campo tecnoldégico —los ma-
teriales y el deterioro fisico—, econémi-
co —la gestion, la disfuncionalidad y la
sostenibilidad en el tiempo— y cultural
—la devaluacién cultural y la pérdida de
significado social— (Calduch, 2009).

MARCO TEORICO

1. MARCO TEORICO

En este capitulo, se presentaran los conceptos generales que son necesa-
rios definir para facilitar la comprension de la hipdtesis® planteada, especi-
ficamente, los conceptos de rehabilitacion, revitalizacion, la oportunidad de
revitalizacion y su relacidn con la rehabilitacion, para finalizar con algunos
ejemplos de rehabilitaciones, tanto de areas completas, como de edificios en
estado de obsolescencia?.

Por muchos afios, la restauracién fue la disciplina mas apropiada para la
conservacion de monumentos, muebles e inmuebles, pero su rol se ha amplia-
do a lo largo del tiempo hasta el punto de surgir otro concepto, la rehabilita-
cion. Este tiene un significado mas global e intermedio entre las disciplinas de
patrimonio y sostenibilidad.

Cabe recordar que la conservacion sigue siendo dirigida a monumentos
protegidos, no obstante, se establecen consensos para su mantenimiento y
restauracion. Sin embargo, el concepto de patrimonio ha variado, ampliando
el espectro de la conservacidn.

La rehabilitacién es un proceso de reutilizacidn, por eso se entiende que
esté ligada a la sostenibilidad, conservando o modificando el uso anterior del
espacio, independiente de su valor patrimonial, mas bien por su potencial de
mejorar el habitat al ser sometido a intervenciones funcionales o fisicas, tanto
para la arquitectura preexistente como para las areas urbanas. Por lo tanto, se
distingue entre rehabilitacion patrimonial, arquitecténica y urbana.

Por otro lado, la revitalizaciéon implica mejorar la calidad de los espacios
de la ciudad y la salvaguarda de los edificios, entendiéndola como un sistema,
cuyo objetivo es volver a la ciudad viva, en la que los espacios interiores de
los edificios se complementan con las zonas exteriores y los espacios publicos
utilizables.

Cuando un edificio se encuentra en desuso, su entorno se ve directamen-
te afectado, disminuyendo la vida social a su alrededor. Sin embargo, existen
condiciones de la arquitectura que contribuyen a la revitalizacién del entorno
publico, pero no es sino hasta que se habilita que es posible visibilizar su acti-
vidad. A este concepto se le denomina “oportunidad de revitalizacion”.

Finalmente, el capitulo presenta algunos ejemplos internacionales y na-
cionales de rehabilitacion, tanto de areas urbanas como de edificios en des-
uso. En estos ejemplos, la rehabilitacion se presenta en diferentes grados de
intervencién y distintas dimensiones de actuacion.
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En el sentido mas literal de la palabra, rehabilitar se define como: “habilitar
de nuevo” segin la RAE, independiente de que esta nueva adaptacion sea la
original o no, ya que su fin es restablecer la funcionalidad, en este caso, de la
arquitectura y de los edificios en estado de obsolescencia.

Por muchos afios, la restauracion fue la disciplina mas adecuada para lle-
var a cabo la conservacion fisica de monumentos, muebles e inmuebles, pero,
en la actualidad, su rol se ha tenido que modificar, llegando a establecer otra
disciplina, la rehabilitacién, la cual interviene los inmuebles preexistentes
para su reutilizacién y no necesariamente por valores patrimoniales.

1.1.1 REHABILITACION PATRIMONIAL

En el siguiente apartado, se revisan algunos enfoques de las cartas interna-
cionales de conservacion del patrimonio que retinen la evolucién del objeto
a conservar y como este se vincula con el entorno. Estas cartas son escritas
por importantes especialistas de la restauracion de monumentos a fin de es-
tablecer los principios comunes que deben presidir la conservacién y la res-
tauracidn.

Para este analisis, se utiliz6 la Carta de Venecia (ICOMOS, 1964), la De-
claracién de Amsterdam (Consejo de Europa, 1975), la Carta de Washington
(ICOMOS, 1987) y la Carta de Cracovia (UNESCO, 2000), ya que todas ellas
relacionan la conservacion de edificios con el entorno urbano.

La Carta de Venecia (ICOMOS, 1964) es la primera en establecer los prin-
cipios de la conservacion y restauracion, pero las limita a los monumentos
y sitios historicos, ya sean edificios aislados, conjuntos urbanos o rurales,
grandes creaciones u obras modestas con significacién cultural. Por otro lado,
la Carta de Cracovia (UNESCO, 2000) amplia estos principios al patrimonio
construido como el arqueologico, edificios histéricos, monumentos, decora-
cion arquitectoénica, ciudades historicas, los paisajes, y materiales o técnicas
tradicionales.

En los cuatro documentos, se ocupa el término de conservacion, el que,
segun la Carta de Cracovia (UNESCO, 2000), incluye diferentes tipos de inter-
venciones como son el control medioambiental, mantenimiento, reparacion,
restauracion, renovacion y rehabilitacion. Sin embargo, se ocupa el término
rehabilitacidon cuando se hace referencia a objetivos que vinculan al entorno,
ya sea fisico, social o econémico.

En el Art. 5 de la Carta de Venecia (ICOMOS, 1964) se menciona que in-
corporar una funcién util para la sociedad en el monumento es beneficioso
para la conservacién de este, sin alterar el orden o decoracion. Este articulo
es el inico que menciona el entorno en la carta, en este caso, la sociedad. Sin
embargo, se menciona desde el punto de vista de la conservacién del edificio
y no de su impacto sobre el contexto fisico y social.

La Declaracién de Amsterdam (Consejo de Europa, 1975) considera que
la rehabilitaciéon no debiera cambiar la composicion social de los residentes
y que rehabilitar las viviendas ayuda a reducir el crecimiento de las ciudades
disminuyendo los movimientos de la poblacién. Ademas, no es una practica
mas costosa, necesariamente, ya que se tienen que tomar en cuenta los bene-
ficios sociales. Por estas razones, la declaraciéon no pone énfasis en restaurar
unos pocos edificios, sino que se enfoca en que esta practica sirva para reha-
bilitar areas enteras mediante el interés y la participacion de las personas.

Del mismo modo, la Carta de Washington (ICOMOS, 1987) menciona el
concepto conservacion desde el punto de vista de la planificacion territorial.
La carta dice que las nuevas funciones deben ser compatibles con el caracter,
vocacion y estructura de las areas urbanas histéricas, ademas la mejora del
habitat debe ser uno de los objetivos basicos de la conservacidn.

MARCO TEORICO

Finalmente, en la Carta de Cracovia (UNESCO, 2000) solo se alude al en-
torno urbano cuando habla de la conservacién de ciudades y paisajes, men-
cionando que las intervenciones deben tomar en cuenta el conjunto como
parte de un territorio y el paisaje debe establecer vinculos con el medio am-
biente construido.

De acuerdo con lo expuesto, las cartas de conservacion del patrimonio to-
davia no son directas en mencionar y definir la rehabilitacién arquitecténica
y menos toda como una estrategia de revitalizacién de areas urbanas. No obs-
tante, de manera indirecta, la Declaracién de Amsterdam (Consejo de Europa,
1975) y la Carta de Washington (ICOMOS, 1987) siinsindan la importancia de
una visién integral en la rehabilitacion.

La primera, intenta recuperar la dimensién humana, los espacios circun-
dantes, la interaccién de funciones y la dimensién social y cultural, mientras
que la otra establece que el habitat es uno de los objetivos basicos de la con-
servacion, esta vision mas integral también se ve mencionado en los Princi-
pios de la Valeta (ICOMOS, 2011), donde actualizan los enfoques consideran-
do la Carta de Washington (ICOMOS, 1987) y la Carta de Nairobi (UNESCO,
1976). Por lo tanto, aunque no se menciona de forma directa la rehabilitacion
ni la revitalizacidn, si existe un énfasis en la integracion de las escalas de in-
tervencion.

1.1.2 REHABILITACION ARQUITECTONICA

En primera instancia, este apartado presentara la diferencia que existe entre
los conceptos de restauracién y rehabilitacion relativos al campo de la ar-
quitectura. Por una parte, la restauracion arquitecténica es una intervencion
dirigida sobre un bien patrimonial, cuyo objeto es la conservacién de su au-
tenticidad y su apropiacion por la comunidad (UNESCO, 2000). Por otro lado,
la rehabilitacion arquitecténica es un proceso de reutilizacién, conservando o
modificando su anterior uso (Chacon y Valero, 2009), con la finalidad de pro-
longar su vida util, propiciar una mejor habitabilidad y disminuir el consumo
de energia sin perder de vista el resguardo a su valor patrimonial, histérico o
social. Este tiltimo concepto es el que se profundizara en los siguientes parra-
fos, por su caracter flexible y transformador.

La puesta en valor del patrimonio material es el primer paso para evitar la
destruccién de construcciones menores, anénimas, prosaicas y que tienen un
enorme potencial de reutilizacién (Lillo, 2010). No obstante, esta categoria
de inmuebles no valorados carece de leyes para su proteccidn y conservacion,
por lo que queda en segundo plano la rehabilitacion de estas construcciones
para mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.

Bajo este contexto, es mas conveniente adoptar la disciplina de la reha-
bilitacién para la conservacién del patrimonio edificado, debido a los presu-
puestos y tiempos limitados con los que se cuenta en la mayoria de las veces,
por el tipo de materiales de construccién y la mano de obra disponible en
el mercado. Ademas, la restauracién requiere de una investigacién histoérica
exhaustiva, la que, muchas veces, no es posible de realizar, ya sea por los tiem-
pos, los presupuestos o la falta de informacion (Cedetio, 2009).

También es muy comun que al leer sobre rehabilitacién se crucen los tér-
minos reciclaje y reutilizaciéon. Esto sucede, porque, en los ultimos afios, la
rehabilitacidn ya no es solo una medida para la conservaciéon de monumentos
y esculturas, intervenciones principalmente para fines culturales, sino que
cada vez mas se acerca a la vereda de la sostenibilidad. Por esto, constante-
mente se compara con los otros términos.

Cedeno (2009) menciona que la rehabilitacion y la reutilizacion son ac-
ciones que forman parte del mismo proceso. La rehabilitacién estd enfocada
en operaciones fisicas para mejorar el inmueble, mientras que la reutilizacién
es la definicion del programa de uso. Del mismo modo, Lillo (2010) coincide
en que la rehabilitacion incluye una actuacién material y que la reutilizacion
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no necesariamente. Sin duda alguna, mejorar el inmueble implica adecuarlo
para sus ocupantes, por ende, su objetivo alude tanto el ambito fisico como
al social.

De igual modo, la reutilizacién constituye una capa adicional de significa-
do cultural que puede enriquecer y dar complejidad a la historia y a los patri-
monios locales. Lillo (2010) propone siete principios para la reutilizaciéon de
edificios e infraestructura obsoleta, los que si bien se enfocan, principalmen-
te, en la refuncionalidad de los espacios, son el primer paso hacia una rehabi-
litacidn. A continuacidn, se presenta un resumen de su propuesta:

1. Economia: el proceso de reciclaje arquitectéonico debe movilizar me-
nores recursos que los necesarios para la reposicion.

2. Reprogramacion: cualquier construccion es susceptible de ser reutili-
zada para funciones muy diversas, siempre que se relativicen principios como
tipologia, funcion, lenguaje, entre otros.

3. Temporalidad: cualquier obra esta por definiciéon siempre inacabada
o en proceso. Cualquier estado intermedio es provisional. Cualquier obra es
siempre susceptible de modificacion.

4. Incertidumbre: el proyecto de reciclaje de arquitectura debe asumir
un cierto nivel de incertidumbre en sus objetivos, pues las condiciones son
cambiantes y dependen de multiples factores.

5. Amnistia: no es posible someter las edificaciones a reciclar a los nue-
vos marcos legislativos con caracter retroactivo. Se debe establecer, desde la
normativa, condiciones para la no aplicacién o aplicaciéon reducida o parcial
de la normativa dependiendo no solo de la antigiiedad, sino de otros factores,
como el contexto, el programa, presupuesto, entre otros.

6. Desmaterializacion: el reciclaje arquitectdnico se constituye como
una superposicion programatica y (no necesariamente) material sobre la
preexistencia. Presupone una accién minima desde el punto de vista de la
materialidad.

7. Proximidad: utilizacién de tecnologias cercanas, baratas, que favore-
cen el uso de materiales locales que habitualmente presuponen un menor
consumo energético por transporte, una mejor adaptacién climatica y la exis-
tencia de conocimiento tecnolégico local.

En sintesis, la rehabilitacion arquitectdnica es habilitar edificios para una
nueva actividad y cominmente se ha llevado a cabo desde la puesta en valor
del patrimonio protegido. No obstante, en el tiltimo tiempo, se ha incorporado
el reciclaje de edificios e, incluso, zonas urbanas en estado de obsolescencia.

Por lo general, la rehabilitacién es pensada de manera aislada, indepen-
diente de la escala sobre la que acttie, con poca influencia en su entorno cer-
cano. De igual manera, sigue siendo un término mas global e intermedio entre
las disciplinas de patrimonio y sostenibilidad, ya que no esta involucrado fiel-
mente a ninguno en particular.

Para fines operativos, en esta investigacion se utilizara el término rehabi-
litacién para cualquier acciéon que implique restauracién o reutilizacion del
objeto arquitectonico, independiente de su valor patrimonial, mas bien por su
potencial de mejorar el habitat al ser sometido a estas acciones.

1.1.3 REHABILITACION URBANA

La proteccion de las areas histoéricas surge en Latinoamérica en los afios trein-
ta. Sin embargo, los proyectos de rehabilitacion arquitectonica se comienzan
a gestionar, planificar y ejecutar en Europa, en la década de los setenta, en los
centros histdricos. Desde la década de 1980 hasta la actualidad, se han venido
financiando, desde diversas instancias politicas, programas de fomento de la
rehabilitacion urbana, primero sobre areas histéricas y, luego, sobre otro tipo
de zonas.

Jacobs (1961) pone en jaque al urbanismo de los afios sesenta y plantea
nuevos principios para la reconstruccién de la ciudad, dando luces de la reha-
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bilitacién como un medio para mejorar los barrios. Como se ha mencionado
anteriormente, en paralelo, se publica en Europa la Carta de Venecia (ICO-
MOS, 1964) en la que se hace un llamado a la conservacién y restauracion,
especificamente, de los monumentos y sitios declarados patrimonio, solo vis-
tos como testimonios histéricos, aun sin vislumbrar el potencial vigorizante
hacia el entorno.

Al pasar una década, se crea la Declaracién de Amsterdam (Consejo de
Europa, 1975), donde ya se hace alusién a la rehabilitaciéon del patrimonio
arquitectdnico europeo, pero ahora con una perspectiva mas urbana. A raiz
de esta nueva mirada hacia la rehabilitacién de las ciudades, en Europa se
generaron planes de rehabilitacién masiva de sus zonas deterioradas por el
abandono y el dafio provocado por la guerra. Ejemplos de estas intervencio-
nes son las realizadas en Bolonia (Italia), Kreuzberg (Berlin), Le Marais (Pa-
ris) o Fenet y Balat (Estambul). En Latinoamérica, el proceso fue mas lento, ya
que las politicas adoptadas no lograron el mismo consenso y éxito.

Aunque es dificil de comparar, ya que el nivel de dafio sobre las ciudades
es muy distinto, la extension del territorio y la magnitud de las ciudades lati-
noamericanas hacen que sea mas complejo de abordar que en Europa.

El discurso de la calidad de las ciudades y barrios surge debido a la can-
tidad de poblaciones pericentrales y periféricas segregadas de la ciudad. Asi,
a principios del ano 2000, es cuando aparece la necesidad de incorporar pro-
gramas de recuperacion en las zonas deprimidas.

Carrién (2001) hace una recopilaciéon de como ha sido el proceso de la re-
habilitacién urbana en Latinoamérica y genera un debate de los temas emer-
gentes asociados a la conservacion de estos lugares. Rojas (2004; 2009), por
su parte, da cuenta de que las rehabilitaciones a nivel urbano se estaban eje-
cutando también en Latinoamérica.

Como consecuencia del constante crecimiento de las ciudades, se ha in-
vestigado bastante sobre como ha sido la mejora de la ciudad existente y
cémo debiera ser, ya que se ha visto congelada de nuevos proyectos que acti-
ven zonas deprimidas. Un ejemplo clave es el propuesto por Lerner (2005),
menciona la generaciéon de puntos de encuentro para los habitantes. Igual-
mente, en su trabajo menciona la segregacidn de las actividades cotidianas,
proponiendo desde intervenciones puntuales a otras mas ambiciosas, todas
con el fin de ‘sanar’ las ciudades y hacerlas mas eficientes. Sin embargo, no
toca el tema de la rehabilitaciéon como un recurso directo.

Por otro lado, Farifia (2013), llama a no poner el enfoque en los centros
histéricos, sino en la ciudad segregada. Al respecto, plantea los mismos pro-
blemas de Lerner (2005), pero si apuesta por la rehabilitacién arquitecténica
como medida de regeneracién urbana.

La rehabilitacién arquitecténica como una accioén sostenible para la revi-
talizacién de los barrios deteriorados es un tema relativamente reciente y, en
la dltima década, se ha ido incorporando a los planes de mejoramiento de la
ciudad existente.

Segado-Vasquez y Espinosa-Muiioz (2015) han cuestionado c6mo se ha
venido desarrollando la disciplina de la rehabilitacién arquitectonica en los
barrios deteriorados. Sefialan que los métodos de desarrollo urbano aplica-
dos hasta la fecha ya no consiguen dar respuesta a los problemas surgidos en
las ciudades y resulta necesario buscar nuevos métodos para la recuperaciéon
del pulso vital de los barrios.

Los autores analizan siete ejemplos de rehabilitaciéon en Europa y los
comparan con diversas teorias de regeneracién urbana. Si bien no concluyen
con una nueva propuesta de rehabilitacion, establecen una serie de conceptos
que son clave para la revitalizacién de un barrio, como lo es la diversidad so-
cial, la calidad de los espacios publicos y la salvaguarda del patrimonio cons-
truido.

Actualmente, existen textos que relacionan a la rehabilitacién arquitecto-
nica con la sostenibilidad. Ejemplo de ello es el texto de Carroquino (2017).
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El argumento de esta publicacion esta vinculado con dar énfasis a la rehabili-
tacién de edificaciones sin uso y que estas nuevas funciones respondan a las
necesidades del entorno. Sin embargo, la investigaciéon concluye en la detec-
cion de los vacios arquitecténicos de la ciudad de Zaragoza, mas no plantea un
método para identificar las necesidades del entorno.

En Chile, el tema en cuestion se aborda, principalmente, desde los pro-
yectos y con dos perspectivas. Primero, desde la recuperacion de barrios y
viviendas y segundo, desde la rehabilitacion del patrimonio arquitecténico
protegido, ambas muy distantes entre si. En cuanto a las investigaciones que
se han llevado a cabo, en su mayoria, son referentes al Programa ‘Quiero mi
barrio’ y al cdmo se hace ciudad, en especial, en la capital del pais.

Como conclusion, queda pendiente como incorporar el concepto de reha-
bilitacién arquitectdnica en las distintas escalas de la ciudad, ya que, habitual-
mente, se mira con la perspectiva del edificio o del territorio y son escasas las
instancias en que se ejecuta bajo una proyeccién integradora. Por otro lado,
solo en los dltimos afios la rehabilitacién de la arquitectura ha sido vista como
una forma sostenible de regeneracién urbana.

1.2  REVITALIZACION

Antes de desarrollar el concepto de revitalizacidn es necesario introducir el
término regeneracién urbana. La regeneracion urbana se presenta en la ac-
tualidad como epicentro de una nueva generacion de politicas urbanisticas.
Aparece con frecuencia confundido o yuxtapuesto con conceptos como reha-
bilitacion, renovacion, remodelacion, revitalizacion, reestructuracion u otros
aplicados a iniciativas y proyectos urbanos muy diversos con el denominador
comun de referirse a espacios ya urbanizados.

En la mayoria de los programas, proyectos o acciones de regeneracion ba-
rrial subrayan la importancia que una buena concepcién y materializacién
del espacio publico tiene para el éxito de este. En efecto, el espacio publico
tiene un gran valor para la vida social desde muchos puntos de vista y su di-
seflo puede influir en la economia, en la integracion social de sus habitantes,
en su salud, entre otros aspectos, junto con poder expresar, a través de su
imagen, la capacidad de organizacion, la cultura o la dinamicidad del barrio
(Pozueta, 2008).

Ademas, otros componentes importantes en la regeneracién de espacios
publicos son: la participacién publica en el disefio del proyecto; la integra-
cion del espacio publico y su conexién con el exterior; la presencia de areas
verdes; los factores de seguridad; los usuarios vulnerables; la gestidn; y el
mantenimiento (Pozueta, 2008).

A suvez, laregeneracidn, al igual que la rehabilitacion, son conceptos que
estan relacionados a acciones de transformacion, pero cada uno enfocado a
diferentes escalas. No obstante, la revitalizacién es un efecto que surge a raiz
de las diferentes intervenciones de cualquier escala.

La revitalizacién deberia ayudar a la comunicacién y conexién entre los
ciudadanos a través de una serie de intervenciones o areas de intervencion.
Edificios, pero también barrios, calles y plazas son la referencia fisica en don-
de se desarrolla la actividad de los ciudadanos. Por lo tanto, se podrian incluir
usos alternativos para los edificios y espacios publicos existentes.

Elbarrio, como unidad territorial, ayuda a construir ciudad, como también
es parte de la vida cotidiana de los ciudadanos. Por este vinculo en particu-
lar, se utiliza al barrio como instrumento transformador, ya que es el espacio
intermedio de las ciudades. La intervencion de un barrio implica el mejora-
miento de la vivienda, del espacio publico y la conexién de este con la ciu-
dady el entorno, considerando la dimensién socioeconémica para mitigar los
problemas sociales, econdmicos, ambientales y urbanisticos (Monguil, 2010).

A raiz de lo anterior, se utilizara el concepto de revitalizacién en vez de
regeneracion. La revitalizacion incluye a la regeneracion en el sentido de me-
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jorar la calidad de los espacios de la ciudad y salvaguardar los inmuebles,
con el proposito de entender la ciudad como sistema y organismo dinamico y
las intervenciones de mejora son enfocadas a los habitantes. Por lo tanto, se
decide utilizar revitalizar, en el sentido de dar mas fuerza y vida al entorno.

1.2.1 REVITALIZACION DE LA CIUDAD

La revitalizacién tiene directa relacidon con la vida social, por lo tanto, con
los habitantes que utilizan los espacios mediante alguna actividad. Tras esta
premisa, Gehl (2004) plantea volver a la ciudad vive: “en la que los espacios
interiores de los edificios se complementan con zonas exteriores utilizables
y donde los espacios publicos tienen muchas mas posibilidades de funcionar
bien”, es decir, humanizar los espacios. En la Fig. 1, se muestra la portada del
libro La humanizacién del espacio urbano de Gehl (2004), en el que donde
explica esta visidn.

El autor observa la revitalizacién desde una escala humana, enfocandose
en los alrededores de los edificios y los espacios publicos, afirmando que: “un
buen marco fisico para la vida entre los edificios y las actividades colectivas
es, en cualquier circunstancia, una cualidad valiosa e independiente y, quizas,
un comienzo” (Gehl, 2004, p. 59).

Algunos pardmetros como la distancia, la calidad del recorrido y el medio
de transporte, aportan en la conexion entre los individuos y las diversas fun-
ciones y son factores importantes para atraer a las personas mediante una
mayor accesibilidad, tal como se puede apreciar en el esquema de la Fig. 2,
en el cual se muestran algunos de estos parametros. Ademas, los lugares de
encuentro son potenciados por los espacios publicos, mientras el borde es
utilizado como zona de estancia y traspaso.

El borde o contorno de los edificios debe ser dinamico, utilizando facha-
das irregulares con relieves, obteniendo apoyos y zonas de estancia para las
personas. “Aplicar el principio de las parcelas estrechas y profundas junto con
el uso cuidadoso del espacio frontal evita el problema de los ‘agujeros’ y las
‘superficies sobrantes’, siempre que los edificios den a las aceras y a los re-
corridos peatonales.” (Gehl, 2004, p. 107). Si al sector se le suma la mezcla y
diversidad de funciones, inmediatamente se vuelve mas atractivo. Como se
puede apreciar, estos parametros tienen bastante relacién con los limites del
edificio, por lo tanto, seria posible mejorar las condiciones de revitalizacién
mediante el ajuste de estas zonas.

Como complemento, Lerner (2005) propone mejorar la ciudad mediante
acupuntura urbana3, considerando tres aspectos centrales como las bases de
su estrategia: los catalizadores de cambio, que son aquellos espacios criticos
que tienen un potencial de transformacidn; pequena escala, proyectos aco-
tados y de bajo costo; y prioridad para los espacios publicos, considerando
parques, plazas, terminales y mercados, entre otros.

De esta manera, se potencia la actividad mediante programas de caracter
colectivo para generar movimiento en las calles, tanto de dia como de noche,
consiguiendo zonas mas seguras por el simple hecho de estar en constante
funcionamiento. La mezcla y diversidad de funciones promueve rellenar los
espacios vacios en la trama urbana mediante un programa temporal, mien-
tras se establece el proyecto futuro.

De esta manera, generar continuidad en las funciones, desde la perspecti-
va del peatén (Lerner, 2005). Asimismo se debe mencionar que el autor es un
asiduo defensor del rescate de los edificios que forman parte de la identidad
de un lugar, a través de la conservacidn e incorporacién de nuevas funciones
y nuevos puntos de encuentro social.

Ambos autores tratados, si bien toman la revitalizacién de una manera
implicita y a nivel de ciudad, coinciden y son complementarios en varios pun-
tos posibles de llevar a cabo a una escala menor. Por ejemplo, las fachadas
dinamicas de Gehl (2004) responden, en algin grado, al relleno de vacios de
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Lerner, ya que ambos apuntan a una continuidad de actividades en los reco-
rridos peatonales, entendiendo la continuidad desde el punto de vista fisico
y temporal.

Adicionalmente, los autores Segado-Vasquez y Espinosa-Mufioz (2015)
hacen una sintesis de los principales aspectos para la recuperacion de la vita-
lidad de los barrios en tres conceptos, los que se relacionan con las medidas
ya expuestas: la diversidad social, que evita la creacion de guetos; la calidad
de los espacios publicos, que favorece las relaciones interpersonales; y la sal-
vaguarda del patrimonio, que mantiene y fortalece la imagen que tenemos de
nuestro entorno.

En cuanto a lo social, Gehl (2004) menciona que: “las oportunidades para
reunirnos y realizar actividades cotidianas en los espacios publicos de una
ciudad o un barrio residencial nos permiten estar entre otras personas, verlas
y oirlas, asi como experimentar como otra gente se desenvuelve en diversas
situaciones” (Gehl, 2004, p. 23).

En conclusién y de acuerdo a los autores expuestos, para que surja la re-
vitalizacién en la ciudad es importante generar puntos de encuentro entre
las personas, ya sea creando zonas de detencidn en los espacios publicos o

bordes de edificios o establecer lugares con funciones cotidianas.

1.2.2 REVITALIZACION DEL BARRIO

Uno de los aspectos mas representativos para la revitalizacion de un barrio es
que este sea recorrible a pie, por ende, caminable. No obstante, ;qué caracte-
risticas hacen que un barrio sea caminable? Con el objetivo de identificar los
factores que favorecen esta cualidad, Treutel (2015) identificé cinco factores
que tienen los barrios caminables: la densidad; la mezcla de uso de suelos;
tener tramas urbanas de rejilla; que los edificios estén orientados hacia las
personas; y tener manzanas pequeias con calles angostas. En la Fig. 3, se
muestra un ejemplo de dos barrios dentro de una ciudad, uno mas caminable
y otro menos caminable. En el mas caminable, se observa una mezcla en el
uso de suelo, trama de rejilla y manzanas pequeias.

En cuanto a la densidad, la relacién entre la cantidad de personas y los
lugares de interés que hay en un barrio pueden ser un reflejo de qué tan ca-
minable es un barrio. Esto se explica porque habra circulaciéon de peatones
hacia estos lugares que pueden ser de comercio, colegios, parques, servicios,

Fig.3
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etc. En este sentido, Treutel (2015) considera que un barrio es mas provecho-
so cuando hay mas personas por kilémetro cuadrado. Sin embargo, también
plantea que esto no significa necesariamente que un barrio sea atractivo a
pie, si solo alcanza niveles tan altos como los de Manhattan.

El segundo factor es la mezcla de usos y tiene relaciéon con que, si en un
barrio hay casas, colegios y tiendas, entre otros lugares, existe una mayor va-
riedad de destinos a los que se puede llegar caminando. Para la autora no solo
es importante la cantidad de opciones, sino que estas deben entremezclarse.
Al respecto, usa como ejemplo una situaciéon muy comun. Cuando vas camino
aunareuniony quieres tomar un café antes, lo puedes hacer en un barrio que
tiene un uso de suelo permitido para viviendas, comercio y oficinas.

Otro factor son las calles que estan disefiadas con 90° en las esquinas, de-
bido a que estas son mas faciles de recorrer por dos motivos. Primero, ofrecen
rutas mas directas y, segundo, proporcionan mas opciones de rutas. A su vez,
estos caminos se pueden cambiar cada dia, sin tener que aumentar las dis-
tancias recorridas. Esto hace referencia a la trama urbana en forma de rejilla.

Por otra parte, la arquitecta indica que la ubicacién de un edificio puede
favorecer o afectar la transitabilidad de un barrio. En aquellas ciudades que
son mas caminables, los edificios se caracterizan por estar cerca de la vereda
y tener numerosas ventanas que permiten conocer qué esta pasando en el
interior del edificio. Asimismo, permite que hayan ojos en la calle, tal como se
propone en la teoria de Jacobs (1961), dandole mas seguridad a los peatones
durante sus desplazamientos.

Finalmente, el ancho de las calles es una causa muy vinculada al tamafio
y la distribucién de los edificios; tal como se puede ver en la Fig. 4. Por este
motivo, un factor que hace que un barrio sea mas caminable es que sus calles
sean mas angostas, ya que esto las hace mas atractivas para caminar. Esto su-
mado a que los bloques o las manzanas sean pequeias, para dar una perspec-
tiva poco intimidante mientras se recorre. En cambio, las calles anchas incitan
a que los automadviles circulen a mayores velocidades haciendo que cruzarlas
sea mas riesgoso (Martinez, 2016).

Las conclusiones de Treutel (2015) sobre los barrios caminables no son
muy diferentes a los planteamientos ya expuestos sobre la rehabilitaciéon y
revitalizacion de los espacios publicos y ciudades. Esto sucede, ya que las pro-
puestas de mejora de un lugar, sea cual sea su tamafio, conllevan a ciertos
conceptos que son atribuibles y adaptables a cualquier escala.

Esta capacidad de transformacién del entorno en distintas escalas hace
que sea relevante para este estudio la metodologia de Project for Public Spaces
(PPS), ya que promueve generar los cambios desde una escala mas pequeiia.
PPS es una organizacién neoyorquina, sin fines de lucro, dedicada a ayudar a
las personas a crear y mantener espacios publicos que permitan tener comu-
nidades s6lidas.

La propuesta de PPS para entregar vida a los espacios exteriores, se llama
‘El poder de 10’ y tiene relacidn con ofrecer al menos 10 cosas que hacer o
10 razones para permanecer en un lugar, generando actividad publica para
revitalizar, desde la escala mas pequefia, y poder lograr cosas mas grandes.

Para la organizacidn estadounidense, la clave del éxito se reduce en ofre-
cer una variedad de cosas en un solo lugar, es decir, hacer un lugar mas que la
suma de sus partes. Ellos sefialan, por ejemplo, que una biblioteca en la calle
es auin mejor si cuenta con narracién de cuentos para nifios y exposiciones
sobre la historia local o si cuenta con un café cercano, una parada de autobus,
un sendero para bicicletas o una heladeria. Esto es lo que la mayoria de la
gente considera un gran lugar.

Luego postulan que pueden existir barrios con 10 lugares muy buenos.
Esto permitiria alcanzar una masa critica, en la que existirian una serie de
destinos para los residentes y los turistas. Asi, se podria llegar atiin mas lejos,
aplicando esta idea a escala regional, mediante la vinculacion de los pueblos
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y ciudades, con grandes espacios publicos y barrios de uso mixto en beneficio
de las conexiones.

Esto podria constituir la base de un nuevo paradigma de desarrollo regio-
nal. La idea de ‘el poder de 10’ sugiere que cualquier gran lugar debe ofrecer
por lo menos 10 cosas que hacer como, por ejemplo, incluir un lugar para sen-
tarse, zonas de juegos para disfrutar, escuchar musica, lugares de comidas,
entre otros. Idealmente, se propone que estas actividades sean exclusivas de
ese lugar en particular y que, ademas, sean lo suficientemente interesantes
como para que la gente regrese.

La idea fundamental es que no es suficiente tener un gran lugar en un
barrio, sino que se necesita un nimero de ellos para crear una ciudad o pue-
blo verdaderamente vivo. En este sentido, es insuficiente tener solo un ba-
rrio superior en una ciudad que necesita proporcionar a todas las personas
oportunidades de acercar a su casa el placer de la vida en el espacio publico.
[gualmente, es insuficiente tener una ciudad habitable o una regién, sino que
se necesita un conjunto de comunidades de interés.

El ‘poder de 10’ ofrece un marco sencillo que motiva a los residentes y
grupos de interés para revitalizar la vida urbana y demuestra que, al comen-
zar los esfuerzos a escala mas pequeiia, se pueden lograr grandes cosas.

Esta teoria complementa a la de Treutel (2015), evidenciando que, si bien
es necesario tener una mezcla de usos de suelo, esta también debe ser diver-
sa en las distintas escalas del proyecto, tanto dentro del edificio como en el
entorno al que pertenece.

1.2.3 REVITALIZACION DEL ESPACIO PUBLICO

En el campo de la rehabilitacién urbana, Pozueta (2008) analiza justamen-
te otro de los puntos mencionados por Segado-Vasquez y Espinosa-Muioz
(2015), la calidad del espacio publico como medida de cambio para los ba-
rrios europeos. El autor menciona los parametros que se deben tener en
cuenta para la rehabilitacién de los espacios publicos desde dos dimensiones:
los componentes fisicos y sociales.

Desde los componentes fisicos, destaca la importancia de un adecuado
disefio y mantenimiento del espacio publico. Este disefio debe estar vincu-
lado a una amplia participaciéon ciudadana. Ademas, el espacio publico tiene
que concebirse de forma interconectada e integrada al resto de la ciudad y a
otros hitos de ella y considerar la presencia de areas verdes. La importancia
de la participacion publica en la regeneracién de areas urbanas es admitida
practicamente por la generalidad de los expertos como una necesidad para el
éxito de un proyecto (Pozueta, 2008).

Un adecuado disefio del espacio publico en los programas y proyectos que
el autor analiza, independiente de tener como objetivo la renovacién, regene-
racion o rehabilitacion, debiera destacar por una buena concepcién y mate-
rializacién del espacio publico para el éxito de la intervencién. El componente
fisico de la integracion del espacio publico y su conexién con el exterior ge-
nera lugares de encuentro, ya que, al ser concebido de forma interconectada,
puede insertarse en el desplazamiento de las personas.

Esta integracién del espacio publico se entiende también como la po-
tenciacion de la identidad del lugar, mediante un disefio congruente con sus
caracteristicas o su historia, manteniendo una cierta unidad distinguible vi-
sualmente, ya sea en los materiales, en los trazados, en el mobiliario, en la
iluminacion, etc.

Los espacios verdes constituyen uno de los elementos presentes casi
siempre en los espacios publicos, pero con una caracteristica especifica. Al
respecto, la presencia de plantaciones vegetales sobre el suelo resulta alta-
mente beneficiosa para quienes residen o trabajan en sus proximidades.

Conjuntamente, es necesario tener en cuenta los componentes sociales y,
bajo este criterio, se pone énfasis en el tema de la seguridad, desde la relaciéon
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de las personas con el trafico de automdviles y también, a la seguridad frente
a componentes delictivos. Ademas, otras variables son la gestién y el man-
tenimiento del espacio publico, porque es bien sabido que, en la mayoria de
los casos, cuanto mejor conservado se ve un lugar, mas cuidado ponen en su
conservacion residentes y visitantes.

Otro aspecto al que Pozueta (2008) da importancia es en darle prioridad
a las personas, potenciando trayectos peatonales y alejando al automoévil de
los espacios publicos. De esta forma, junto con atraer a mas personas al lugar,
crece la sensacion de seguridad, sobre todo para los usuarios mas vulnera-
bles.

A través de los componentes establecidos por Pozueta (2008), es posi-
ble relacionar inmediatamente lo importante de la interconexién interior/
exterior, que, si bien es abordado por el autor desde el espacio publico con la
ciudad, también es referida desde lo interior/exterior, como la manera en que
se puede llegar al lugar. Es decir, la accesibilidad esta desarrollada también
bajo el nombre de permeabilidad, la que esta enfocada a ofrecer alternativas
a las personas, en términos de las posibilidades de recorridos de un entorno.
En este sentido, esta es una caracteristica indispensable para lograr que los
espacios sean receptivos (Bentley et al., 1999).

1.3 INTEGRACION DE CONCEPTOS

Haciendo un breve resumen de lo anterior, mientras, en un principio, la reha-
bilitacién era vista como una medida para recuperar, principalmente, monu-
mentos histéricos y, por otro lado, la revitalizacion era producida mediante la
regeneracion urbana con actuaciones asociadas a los espacios publicos o pro-
gramas colectivos. Esta sinergia entre la rehabilitacién y la revitalizacion se
comienza a discutir con las rehabilitaciones arquitectonicas y regeneraciones
urbanas masivas realizadas en los centros historicos de los paises europeos,
principalmente Italia y Alemania.

A partir de estas intervenciones, cambia la idea de la rehabilitacién hacia
una perspectiva mas amplia, ya que se rehabilita para recuperar la historia o
la memoria de las ciudades, incluyendo edificios y espacios publicos. Si bien
el énfasis de recuperacion se encuentra en los monumentos o edificios prote-
gidos, también se rehabilitan otras tipologias arquitecténicas.

Esta medida sistémica y masiva llevé a un mejoramiento de la imagen del
lugar, devolviéndole la identidad y dinamizando la ocupacién de los edificios
y espacios abandonados, por ende, surgié una revitalizacién urbana.

1.3.1 REVITALIZACION DESDE LA REHABILITACION

Un ejemplo de revitalizacién mediante rehabilitaciéon son los proyectos pun-
tuales que se han realizado en edificaciones abandonadas u obsoletas, como
es el caso del patrimonio industrial espafol. En este, a través de un programa
de caracter colectivo o publico, se logra que exista un mayor movimiento y
circulacién en los sectores donde se ubica el edificio, dando la posibilidad
de que se generen nuevas actividades en el entorno como nuevo comercio u
otros programas complementarios.

Se toma en cuenta la propuesta de Redondo (2011), quien pone en jaque
la revitalizacion en las zonas donde se han rehabilitado edificios patrimonia-
les. En este caso, estudia el patrimonio industrial de Espafia. Redondo (2011)
reconoce las variables que influyen en el disefio del edificio y el espacio urba-
no resultante de tal intervencion, con la finalidad de valorar, de forma objeti-
va, el efecto real que la recuperacion de edificios tiene sobre la revitalizacion
del entorno.

En palabras de Redondo (2011), la base de una rehabilitacién es tener en
consideracion un triade de pardmetros significativos en el proceso de disefio,
por medio de los cuales se puede valorar el éxito de un desarrollo. Estos son:
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escala, impresion visual de un edificio cuando se analiza en relacion al entor-
no; la configuraciéon espacial, esquema morfol6gico primario de un lugar; y su
composicién tridimensional, relacion entre el aspecto de la forma construida
y el modo en que esta se integra en la interfaz circundante (pardmetro inclui-
do en la composicién tridimensional).

El resultado global de estos pardmetros y sus subparametros correspon-
dientes, da lugar al concepto de espacio publico, el que, a su vez, constituye la
base para el desarrollo de los objetivos del disefio.

Los objetivos de disefio son un conjunto de aspectos relacionados con el
espacio publico que incluyen cuestiones relativas al caracter local, a la mane-
ra en que los ciudadanos se orientan y entienden un area, a la disponibilidad
de areas que satisfacen las necesidades de todos los usuarios y a la seguridad
o comodidad con que se puede transitar a través de dichos espacios.

Cada uno de estos objetivos deberia quedar patente en el disefio final pro-
puesto, garantizando, de ese modo, que el area se desarrolle de forma que
muestre su valor patrimonial, preservando su caracter y realzando su apa-
riencia. La aplicacion de los objetivos de disefio verifica si las implicaciones
resultantes de la rehabilitacién del edificio han sido asimiladas con sensibi-
lidad por el entorno, lo cual redunda en la calidad final del espacio publico.
Estos objetivos estan relacionados con corroborar si el proyecto fomenta la
identidad del lugar, la accesibilidad, 1a legibilidad, la diversidad y la seguridad.

Redondo (2011) realiza un andlisis tanto fisico como de la percepcién
que las personas tienen hacia el lugar y resume gran parte de los conceptos y
teorias ya estudiadas. En cualquier caso, aplicar la metodologia directamente
con todos los conceptos es un tanto confuso, ya que algunos términos se ma-
nifiestan de forma mas imprecisa en el contexto. Por esto, es importante evi-
denciar, de manera concreta, qué se esta evaluando y como se esta midiendo.

Por otro lado, en los procesos de cambio de la estructura urbana, la reha-
bilitacién se ha convertido en una buena medida sostenible (Rueda, 2010). La
sensibilizacidn por el consumo de los recursos naturales ha llevado a buscar
estrategias de sostenibilidad, tanto en la arquitectura como en el urbanismo.

En cuanto a la arquitectura, el reciclaje de edificios obsoletos, indepen-
diente de si tiene o no proteccidén, es una medida de sostenibilidad (Marti-
nez Monedero, 2012). En cambio, en el aspecto urbano, la sostenibilidad se
manifiesta en el mejoramiento de los espacios existentes de la ciudad, como
también en evitar el consumo de suelo donde el foco esta en crecer por dentro
(Chacon y Valero, 2009), dando la oportunidad de recalificar las ciudades.

Como menciona Martinez Monedero (2012), el reciclaje arquitecténico
pretende incidir directamente en el uso y es en este punto donde es impor-
tante detenerse.

Se entiende entonces que la sostenibilidad esta estrechamente ligada con
la rehabilitacién arquitecténica y la necesidad de reutilizacién o reciclaje del
gran patrimonio construido, independiente del valor que tenga. El desafio de
la disciplina arquitecténica y urbanistica actualmente consiste en dignificar
ese vasto patrimonio deteriorado y aprender a ver en lo dafnado oportunida-
des, disminuyendo las demoliciones (Lillo, 2010).

Con base en las ideas anteriores, la rehabilitacion puede actuar tanto en
un edificio como en el espacio publico y la regeneracion acttia a nivel de espa-
cio publico y produccién de infraestructura publica para la ciudad. La revita-
lizacién ocurre en la medida en que el espacio mejore las condiciones para las
personas que viven o visitan el lugar.

Por tanto, la rehabilitacion se relaciona con la revitalizacién siempre que
intervenga lo publico, ya sea en el entorno o que tenga actividades de uso
colectivo. La sostenibilidad, en este caso, es una consecuencia que viene pre-
determinada en forma paralela a estas condiciones, ya que al rehabilitar se
recicla y al revitalizar se mejora la calidad de los espacios preexistentes, ha-
ciendo una ciudad maés sostenible.
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Fig.5
Vista satelital de la ciudad de Bolonia.
Fuente: Google Maps, 2018.
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En los altimos afios, en el debate académico, se ha intentado relacionar la
arquitectura y el urbanismo a través de la rehabilitacion y se afirma que esta
no debe actuar solo para los edificios, sino que debe incluir el entorno urbano
(Yagiie, 2010).

Se entiende que la rehabilitacién debe verse desde lo arquitecténico y lo
urbano y no de manera diferenciada, ya que el entorno urbano es cada vez
més entendido como una prolongacion del espacio privado habitado (Fariiia,
2013).

Por ello, cuando un edificio se encuentra en desuso, su entorno se ve di-
rectamente afectado por esta situacion, influyendo desfavorablemente en la
disminucién de vida social a su alrededor; en la inseguridad o, simplemente,
porque el lugar es evitado por los peatones.

Una oportunidad para revertir esta obsolescencia es la rehabilitaciéon
arquitectdnica, la que puede abarcar una trasformacién formal o funcional,
albergando y permeando la actividad hacia el espacio publico. Pero ;cuanto
de esta rehabilitacién efectivamente revitaliza el entorno, brindandole una
oportunidad al sector para la proliferacién de nuevas actividades?

Existen aspectos de la arquitectura que contribuyen a la vida publica en
el espacio urbano, es decir, a la revitalizacion. Este efecto ocurre tanto desde
la preexistencia como desde la rehabilitacidon de estos espacios arquitectoni-
cos y urbanos, agregando niveles de privacidad entre el &mbito publico y el
privado y dando cabida a la dimensién intermedia, lugar donde se presenta la
‘oportunidad de revitalizacién’.

Este concepto consiste en que, tanto el edificio como el entorno, pueden
tener condiciones que potencien su uso y el desarrollo sostenible del lugar,
pero no es sino hasta que se habilita que se visibiliza su actividad. La vitalidad
de un entorno construido radica en la capacidad que tenga este de proveer
a sus usuarios la posibilidad de eleccién (Bentley et al., 1999). Por lo tanto,
la revitalizacién entrega mayores oportunidades de utilizar los edificios, asi
como sus alrededores, pero, para ello, estos lugares deben ser mas receptivos,
atrayendo el encuentro social.

A continuacién, se presentan algunos ejemplos internacionales y naciona-
les de rehabilitacion, tanto de areas urbanas como de edificios en desuso. En
estos ejemplos la rehabilitacidn se presenta en diferentes grados de interven-
cion y distintas dimensiones de actuacion.

1.3.2 EUROPA

BOLONIA, ITALIA

Bolonia es una ciudad italiana con una larga historia. Actualmente, el Plan
de Bolonia es conocido por todo el mundo como el que adapta los progra-
mas de estudios universitarios para unificarlos dentro del espacio europeo.
No obstante, hace algunos afios el Plan de Bolonia era la singular e influyente
propuesta de rehabilitacion de su centro histérico. En la Fig. 5, se muestra la
ciudad desde una vista satelital.

El polémico e innovador plan para el centro histérico se convirtio, durante
las décadas de 1970 y 1980, en una referencia para las intervenciones en la
ciudad antigua. La Segunda Guerra Mundial habia castigado duramente a la
ciudad y, en la década de 1960, el centro histérico tenia variados problemas.
Quizj, el principal de ellos era el abandono de una parte sustancial de su par-
que de viviendas, pero también preocupaban la falta de higiene o los peligros
de derrumbamiento de edificios, ya que todavia muchos de ellos se encontra-
ban cerrados desde la guerra sin haberse reparado.

En esos afios, las autoridades municipales de Bolonia acometieron direc-
tamente el problema, proponiendo una nueva politica de desarrollo urbano
centrada en la recuperacion del Centro Histoérico. Figuras urbanisticas rele-
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vantes como Giuseppe Campos Venuti, Pierluigi Cervellati o Leonardo Bene-
volo contribuyeron a su definiciéon.

Bolonia tenia un plan urbanistico que pretendia conseguir la renovacién
urbana a base de demoler y reconstruir, aislando, en algunos casos, los monu-
mentos de su contexto urbano y ampliando el viario en los distritos medieva-
les para favorecer el paso de los transportes privados.

La presién popular, sustentada por las fuerzas culturales existentes en la
ciudad en la década de los sesenta, tuvo un gran éxito y provoc6 que, por pri-
mera vez, la conservacion tuviera prioridad absoluta ante otras medidas de
renovacion urbana (Blasco, 2014).

El Plan para el centro histérico

La concrecion de las actuaciones llegd con el Plan para el Centro Histérico
de 1969, que se planted como una variante del Plan Regulador de 1958 y del
posterior Piano di Edilizia Economica e Popolare (PEEP) de 1973.

A continuacion, se dara cuenta de los ejes estratégicos que se consideran
en el Plan para el Centro Histérico de 1969:

¢ Una politica de vivienda social que se caracterizé por el elevadisimo
porcentaje de viviendas de promocion publica, la que llegé a ser del 100% en
algunos sectores en los que se excluy6 a la iniciativa privada. Ademas, como
se vera mas adelante, se impulsaron férmulas de gestidn colectiva de las resi-
dencias que chocaron con los intereses establecidos.

¢ Una politica de reformas urbanas orientada hacia la obtenciéon del
maximo control publico del suelo (activando la capacidad expropiatoria),
para posibilitar la regulacién de precios y frenar la especulacion.

¢ Una politica de servicios publicos, que debia incrementar, de forma
considerable, los estadndares dotacionales existentes (que se veian triplicados
en algunos sectores).

¢ Unapolitica de reformas sociales que proporcionara un nuevo funcio-
namiento a la ciudadania, buscando la democratizacion de las instituciones,
a partir de la creacidn de nuevos 6rganos de decision como, por ejemplo, los
Consejos de Barrio.

En los siguientes puntos, se describiran los objetivos basicos del Plan:

e Mantenimiento de las clases sociales mas desfavorecidas y desarrollo
de casas para obreros, con el fin de evitar la progresiva disminucién de esta
poblacién en el centro de la ciudad (el casco se estaba deshabitando, ya que
de las 113.000 personas residentes en 1955 se pasé a las 90.000 en 1961,
sobre un total para toda la ciudad de 450.000 personas).

¢ Conservacion y desarrollo de las actividades dedicadas a la artesa-
nia tradicional, al comercio y a los servicios, encaminando la rehabilitacién a
mantener a los artesanos y pequefios comerciantes en sus lugares (la mayoria
eran propietarios de sus locales).

¢ Creacion de equipamientos publicos de barrio (bibliotecas, escuelas,
guarderias, centros de salud, etc.) y creaciéon de equipamientos publicos de
caracter regional para revitalizar el centro histérico, que debia convertirse en
un condensador de la vida social.

¢ Rehabilitacidn de los edificios mas prestigiosos en colaboracién con
la iniciativa privada, para su utilizacién como usos terciarios. Los grandes
edificios histdricos que se encontraban degradados podrian reconvertirse en
espacios terciarios (sedes de empresas, bancos, oficinas, despachos profesio-
nales, etc.).

¢ Puesta en marcha de los Consejeros de Barrio (Consigli di quartiere).

¢ Desarrollo de la actividad turistica para la puesta en valor de los mo-
numentos histéricos y del tejido urbano relacionado (restaurantes, peatona-
lizaciones, etc.).

¢ (Crecimiento cero (respecto a la extensidn), para evitar el desarrollo
anarquico y permitir un control eficaz del territorio, de sus usuarios, de los
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Edificios antes y después de la rehabili-
tacion. Fuente: Sanchez (2010).
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programas y de las funciones. Las necesidades (por ejemplo, de vivienda eco-
noémica) se canalizarian hacia el centro, en lugar de agrandar las periferias.

El plan apost6 por la recuperacién del centro histérico desde una opcién
conservativa, tanto espacial como socialmente, lo cual determiné definitiva-
mente su orientaciéon. Una de las novedades de la intervencion en el centro
histdrico bolofiés fue entenderlo como un organismo unitario y no como un
conjunto de edificaciones y espacios individuales con mayor o menor interés.

Esta superacion del concepto de monumento como un hecho arquitecté-
nico individualizable, pasando a considerar al edificio singular como una pie-
za mas de un conjunto capaz de generar un determinado ambiente urbano, e
inclusive, en el que se incorporan otros elementos (no solo arquitecténicos),
es una de las trascendentes contribuciones bolofiesas. Se comienza a hablar
de piezas urbanas, de ambiente monumental, cambiando radicalmente la es-
cala de actuacién y superando aquella idea del gran edificio autista. No obs-
tante, los autores del plan eran perfectamente conscientes de la importancia
de esos elementos primarios y simbolicos.

Desde el punto de vista formal, el plan se concretd en una rehabilitaciéon
idéntica de los antiguos edificios, asi como el planteamiento de unas reglas
muy precisas para la construccién de nuevos edificios, la que deberian respe-
tar el contexto con una exigencia muy estricta.

Se definié la restauracién como ripristino, un término italiano que indica
un tipo de restauracion, consistente en la devolucién del aspecto o de la forma
primitiva a un organismo mediante la eliminacién de afiadidos o superposi-
ciones (Blasco, 2014). En la Fig. 6, se muestra un ejemplo del antes y el des-
pués de la rehabilitacién arquitecténica de un sector de Bolonia.

Propdsitos técnicos

e Preservar el centro de la destruccion.

¢ Integrar el patrimonio histérico en el contexto socioeconémico, con-
fiandole una funcién activa y compatible.

¢ Descentralizar los generadores de direccionalidad (incompatibles
con la estructura antigua), llevando fuera del ntcleo antiguo las nuevas areas
de crecimiento terciario.

e Dotaral centro de los estdndares y servicios necesarios (fijando para-
metros de densidad, resolviendo carencias en servicios como centros educa-
tivos y asistenciales, guarderias, comercios y, particularmente, un sistema de
zonas verdes/espacios libres).

¢ Racionalizar la red viaria, peatonalizando tramos incompatibles con
el trafico rodado.

Para la recuperacion de las esencias identitarias del centro histoérico se fijé
una metodologia cientifica cuyo proceso partia de la recogida de datos, de su

analisis minucioso y de la elaboracidn de un diagnéstico (tipolégico) final. A
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partir de ello, se inicié un paciente y laborioso trabajo de campo, en el que se
documento6 exhaustivamente lo preexistente, con levantamiento de plantas
y fachadas de todos los edificios y se fijaron las dimensiones de los diversos
elementos que quedaron registrados con numerosas fotografias. También se
realizaron estudios demograficos y socioeconémicos para caracterizar la po-
blacién residente, asi como para confirmar las funciones originales de cada
espacio (Bravo, 2009).

Categorizacién de edificios (Fig. 7)

¢ C(Categoria A: grandes contenedores (monumentos), grandes edificios
publicos, muchos de ellos religiosos que cuentan con una funcidn especifica.

¢ C(Categoria B: pequefios contenedores, construcciones con patio y edi-
ficios de los siglos XVI y XVII, generalmente, rodeadas de pdrticos y jardines.

¢ (Categoria C: edificios privados con particularidades que los convier-
ten en singulares, casas de artesanos y de obreros que reflejaban las parcela-
ciones desde el siglo XIII hasta el XVIII.

e (ategoria D: edificios privados con caracteristicas tipoldgicas tra-
dicionales que ofrecen variaciones y matices sobre el modelo general (y no
cuentan con rasgos propios singulares) (Bravo, 2009; Blasco, 2014).

Tipos de intervenciones

La restauracion de los edificios historicos, l1a rehabilitaciéon de los espacios
interiores libres, la demolicidn de los cuerpos impropios de fabrica, la utiliza-
cion de las plantas bajas para actividades comerciales y servicios colectivos
y, por ultimo, el restablecimiento tipoldgico de las construcciones derribadas
durante la guerra (Segado-Vasquez y Espinosa-Mufioz, 2015) . En la Tabla 1,
se muestra los tipos de intervenciones, relacionandolas al tipo de edificio y al
tipo de programa.

Reflexiones

En la actualidad, las zonas degradadas del centro histdrico de Bolonia estan
saneadas. La reconversién del sector terciario descentralizado a usos resi-
denciales ha provocado un aumento de la poblacién residente. Los supermer-
cados de méas de 500m? y las oficinas con gran afluencia de publico han sido
desplazadas por el comercio tradicional especializado de alta calidad.
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Fig.7
Categorizacion de edificios. Fuente:
Bravo, (2009).

Tabla 1

Acciones de rehabilitacion arquitecté-
nica en Bolonia. Fuente: Elaboracién

propia.
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El Plan de Bolonia fue muy influyente en su época y logr6 activar una nue-
va vision sobre los centros histéricos de las ciudades, llegando a convertir-
se en un paradigma, especialmente, durante la década de los afios setenta y
ochenta. La coherencia y brillantez del enfoque, sumado a una gran campafia
mediatica (con diferentes publicaciones explicativas e, incluso, con la edicién
de un libro que alcanz6 una gran difusién internacional), consiguieron que el
Plan de Bolonia abriera un debate muy intenso sobre el papel de los centros
urbanos y la forma de intervenir en ellos.

En primer lugar, desde otras ciudades se argument6 que Bolonia era un
caso muy singular, espacial y politicamente, y que su experiencia no era fa-
cilmente trasplantable a otros entornos, pues podian tener una entidad muy
distinta o presentar conjuntos con menores valores monumentales e histdri-
Cos.

En otros lugares, el modelo fue desvirtudndose en su aplicacion, ya que se
replic6 solamente en sus componentes formales, escenograficos y superficia-
les, pero no asfi en lo referente a sus contenidos socioecondmicos, los cuales
fueron ignorados. En cierto modo, se podria decir que, en sus reproducciones
en otros municipios, el Plan de Bolonia fue despojado de su sustancia ideo-
l6gica y qued6 como una metodologia rigurosa para la restauracion de los
centros historicos urbanos.

En segundo lugar, tras la fascinacion inicial, también se pondria en cues-
tion la relacién con la historia, imputandole una rigurosidad excesiva que so-
metia y agarrotaba la creatividad del presente. La admiracion que despert6 la
rigurosidad del método analitico (con la prolija recogida de datos y la meti-
culosidad en la elaboracion de tipos) pronto fue cuestionada por el excesivo
esfuerzo que exigia (y que se materializaba en un tiempo y unos costes de
realizacién importantes).

Aparecieron metodologias que, aplicando un proceso similar, simplifica-
ban cada una de sus etapas para favorecer su aplicabilidad. La paciente tarea
del método bolonés se tornaba asi en una relacién mas relajada con la heren-
cia histoérica, que abria mayores posibilidades de interpretacion.

La rigida normativa que regulaba el desarrollo urbano dejaba pocas op-
ciones de interpretacién o de variabilidad. Esta falta de flexibilidad fue uno
de los principales argumentos esgrimidos por la iniciativa privada que veia
escasas posibilidades de reacciéon (menores opciones de ampliar la oferta)
ante los cambios sociales (aparicién de nuevas demandas).

Las aplicaciones del modelo bolofiés fuera de Bolonia fueron escasas (los
casos mas similares se llevaron a cabo en algunas ciudades italianas como
Ferrara, Brescia, Como, Médena o Vicenza). Aun asi, el Plan de Bolonia fue
muy meritorio, porque puso sobre la mesa de la reflexidn urbanistica una
considerable coleccién de temas, algunos de los cuales siguen abiertos toda-
via hoy. En el fondo subyace la idea de qué hacer con las ciudades heredadas,

TIPO DE EDIFICIO

TIPO DE PROGRAMA TIPOS DE INTERVENCIONES

Monumentos
Edificios publicos
Iglesias

Programas colectivos urbanos Restauracion
e Demolicién de elementos impropios
Restablecimiento tipoldgico de las construcciones

derribadas por la guerra

Edificios manzana
Con patio interior
Rodeados de pérticos

Restauracion

Rehabilitacién de los patios interiores

Plantas bajas para actividades comerciales
Restablecimiento tipoldgico de las construcciones
derribadas por la guerra

Funciones representativas y
culturales

Edificios privados
Con particularidades
comunes

Residencias de estudiantes,
turistas y ancianos

Demolicién de elementos impropios
Plantas bajas para actividades comerciales
Restablecimiento tipoldgico de las construcciones

Casasde artesanos y derribadas por la guerra
obreros
Edificios privados Otros tipos de residencia Demolicién de elementos impropios

Con variaciones
Sin rasgos comunes

Restablecimiento tipolégico de las construcciones
derribadas por la guerra
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disefiadas con otros criterios y que, por su extraordinario valor, deben ser
adaptadas para seguir formando parte del organismo urbano vivo.

La relacion del presente con el pasado es un tema recurrente que recibe
argumentos diferentes en funcién de los principios que rigen las sociedades
en cada momento. En relacién con esto, continda también el debate sobre la
flexibilidad /rigidez de los métodos, lo cual enlaza, por ejemplo, con la acepta-
cion o el rechazo de la elaboracidn de tipos referenciales.

En algunos casos, se ha desechado la elaboracién de tipologias dando
paso a politicas de conservacién puntual mimética y de liberalizacién del res-
to (aplicando normativas, mas o menos laxas, de materiales, colores, etc.) o se
ha apostado por el recurso a las opiniones de comités de expertos. Prosigue la
discusién sobre los sistemas de financiacion entre quienes defienden la prio-
ridad de la inversién publica o de la privada, con las servidumbres que cada
caso conlleva (Blasco, 2014).

KREUZBERG, BERLIN

Kreuzberg fue concebido en 1841 como un barrio de clase media con edificios
de dos plantas, talleres y jardines traseros, siguiendo una planificacién de
Peter Joseph Lenné, coetdneo de Schinkel. A finales del siglo XIX, Kreuzberg
experiment6 una explosion demografica debida a la industrializacién de la
ciudad. Sus habitantes eran casi en su totalidad obreros. Esto se produjo una
compactacion de la edificaciéon y un aumento considerable de la edificabilidad
en contra de los espacios libres existentes, lo cual impidié la ampliacién de las
instalaciones y las infraestructuras necesarias para dar servicio al aumento
de la poblacion. En la Fig. 8, se muestra Kreuzberg desde una vista satelital.

La Segunda Guerra Mundial solo destruy6 algunas casas singulares, a la
vez que dejo una profunda huella en las fachadas de innumerables edificios.
Tras la construccidn del Muro de Berlin en 1961, la zona del barrio Kreuzberg
quedé situada en un limite de la ciudad, cortadas sus comunicaciones tradi-
cionales con un centro urbano que, a partir de ese momento, pasaba a formar
parte de Berlin Oriental* El barrio, repetidamente sobreedificado, carecia de
zonas verdes y de uso colectivo. Ademas, la construccién del muro dejé al otro
lado el parque natural de Trepow.

El periodo especulativo oblig6 a un gran niimero de familias, antiguas fun-
dadoras de Kreuzberg, a mudarse, ya sea por ser expulsadas de casas que
iban a ser demolidas, o bien, al no poder hacer frente al incremento de los
alquileres en las nuevas construcciones y regresar al mismo lugar.

El proceso de saneamiento, llevado a cabo entre 1979 hasta la fecha, con-
sistié en la compra de edificios, desalojo, destruccion y nueva construccion, lo
que provoco el derrumbe de 7.200 viviendas, es decir, un 45% de la superficie
construida.

Entre 1970y 1984, el nimero de empresas dentro de la zona de actuacién
de la Exposicién Internacional de Arquitectura (IBA: Internationale Bauauss-
tellung) se redujo de 1.060 a 495, mientras que los trabajadores pasaron de
casi 20.000 a 11.000. Entre 1970 y 1979, el nimero de comercios descendié
de 444 a 280. En 1981, se tomd conciencia de que, en su mayoria, los vecinos
no deseaban derrumbar sus edificios para construir inmuebles nuevos, sino
que querian mantener las viviendas que ya habitaban para mejorar su habita-
bilidad (Segado-Vasquez y Espinosa-Mufioz, 2015).

El Plan de renovacion
En 1983, el parlamento regional de Berlin aprobd los doce principios de reno-
vacion cautelosa de Kreuzberg:

1. Larenovacién debe planificarse junto con la comunidad y las empre-
sas locales para garantizar la sostenibilidad.
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Fig.8
Vista satelital del barrio de Kreuzberg.
(Google Maps, 2018).

4. La transformacién de Alemania del
este u oriental se encuentran plasmadas
en la galeria de fotos del articulo Reu-
nification Renovations. Fuente: Koppe-
lkamm (2010).

Fig.9
Interior de la manzana 79 y el bloque
70. (Baquero, 1988).
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2. Los planificadores, la comunidad y las empresas locales deben llegar
aun acuerdo sobre los proyectos de renovacién. Tanto la planificacién técnica
como social se coordinaran.

3. El caracter individual de Kreuzberg se sostendra restableciendo la
confianza. Los dafios que amenazan la estructura de los edificios deben repa-
rarse inmediatamente.

4. Sedeben hacer posibles nuevas formas de vida, modificando cuidado-
samente el contorno de los edificios.

5. Larenovacion de pisos y edificios se hara paso a paso y se ampliara
gradualmente.

6. Se debera mejorar el entorno construido al reducir al minimo la de-
molicion y al enverdecer los patios, asi como al disefiar fachadas.

7. Las comodidades, asi como las calles, espacios publicos y parques de-
ben renovarse y ampliarse seguin las necesidades de la comunidad.

8. La planificacién social también debe resolver los derechos de los in-
teresados y los derechos de propiedad de las personas afectadas (es decir,
resolver el problema de la ocupacioén ilegal).

9. Las decisiones relativas a la renovacion urbana deben alcanzarse pu-
blica y posiblemente se debatan sobre el terreno. La participacién de la comu-
nidad debe ser alentada.

10. Para que la renovacién urbana gane consenso, es necesario un fuerte
apoyo financiero. Los fondos deben estar disponibles rapidamente.

11. Se deben desarrollar nuevas formas de administraciéon. La adminis-
tracién y la construccién se mantendran separadas.

12. La renovacion urbana, siguiendo estos principios, debe asegurarse
para continuar después de 1984 (el afo de la Exposicidn Internacional de la
Construccion) (Fraulin, 2003; Tuncer, 2006).

La exposicién de la IBA, entre 1984 y 1987, pretendia dotar a la ciudad de
Berlin de un instrumento de planificacién y gestiéon cuyo objetivo residiera en
la rehabilitacién de un trozo de ciudad (Baquero, 1988).

LA RENOVACION URBANA CAUTELOSA DE LA IBA

Bloque 79 Oranienstrbe/Adalbertstrabe/Naunynstrabe Mariannenstre

En los criterios adoptados porla IBA, se renovaban 508 viviendas y 13.000m2
de locales industriales o comerciales. Se proyectaba, asi mismo, una guarde-
ria para 50 nifios en Naunynstrabe 69, en la planta baja de una antigua fabrica
abandonada, otra pequeina guarderia de 12 plazas en Naunystrabe 61/62, la
rehabilitacidn de las antiguas cocheras de Adalbertstrabe 15 transformadas
en ateliers, talleres y oficinas, la creacion de un centro de la mujer y un centro
de barrio, asi como las zonas verdes que nacerian dentro de los patios interio-
res del bloque, tal como se muestra en la Fig. 9.
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Bloque 121 Schlesische Strabe / Falckensteinstrbe / Oppelner Strabe / Wran-
gelstrbe

Ganado el concurso por el arquitecto portugués Siza Vieira, su edificio bon-
jour Tristesse (Fig. 10) es una de las imagenes caracteristicas de la IBA en
Berlin. El concepto del proyecto aprovecha cuidadosamente la estructura de
la manzana, dandose cabida, también, a nuevos tipos de vivienda. Incorpora
una guarderia, un club de ancianos, 46 nuevas viviendas y la adecuacién de
los patios interiores en pequenas zonas verdes y areas de esparcimiento.

Bloque 70 Fraenkelufer/Admirasltrabe

En 1979, la IBA present6 ideas para la reposicion de la estructura de la man-
zana (en la Fig. 12 se ve el ejemplo del bloque 70). Estas estan basadas en un
concurso, supervisado por los vecinos, que han ganado los arquitectos berli-
neses Hinrich e Inken Baller. El proyecto proveyé de 87 nuevas viviendas, de
2 a 6 habitaciones, con un total de 8.415m2 de superficie habitable entre un
edificio de 100 de longitud apoyado sobre la antigua medianeria y tres blo-
ques que cubren otros tantos huecos de la periferia de la manzana, creAndose
un pequeiio jardin en el interior del bloque.

Bloque 88 Reichenbergerstrabe/Mariannenstrabe
Derribado casi en su totalidad en 1979, se procede a la revision de los anti-
guos proyectos de la manzana por la oficina Rave de Berlin y el arquitecto
austriaco Holzbauer por encargo de la IBA. Como resultado, se adopt6 una
solucién basada en el modelo vienés de viviendas adaptado a la situacién del
barrio de Kreuzberg. 102 nuevos apartamentos completaron la estructura de
la antigua manzana, con viviendas de 1 a 5 habitaciones, en soluciones duplex
y de una planta hacia el interior de la manzana.

Esta solucién pretendia completar el deteriorado trazado del bloque a la
vez que ofrecia unas condiciones de habitabilidad adaptadas al crecimiento y
situacion social de la zona.

Remodelacién de la Lausitzer Platz

La Lausitzer Platz, la Spreewaldplatz y el conjunto que forman con el metro-
politano elevado que transcurre por Skalitzor Strabe, son para el barrio uno
de sus puntos caracteristicos. La remodelacion de la IBA redujo la anchura de
las calzadas y adecu6 la plaza a su uso como espacio abierto. Su proximidad
con el solar, que antafio fuera la estacion ferroviaria de Gorlitz y hoy el futuro
parque que dota al barrio de una gran area de esparcimiento, convierte a esta
plaza, junto con la Mariannenplatz, en areas de las que Kreuzbert apenas si
poseia.

Residencia para ancianos de la Kopenicker Strabe

Es este uno de los ultimos y mas bellos proyectos realizados por la IBA en
Kreuzberg. Del arquitecto Otto Steidle, se compone de una torre de 7 plantas
y un edificio central de 4 y 5 pisos que se une al antiguo edificio de Kopenic-
kerstrbe 190 por una nave intermedia cubierta, donde rampas y balaustradas
ajardinadas permiten el paseo y descanso de los ancianos.

Asi mismo, las nuevas edificaciones ordenan el patio interior de manzana
desintegrado desde que fueron demolidos los edificios originales. En el edifi-
cio principal, se proyectan 65 viviendas y 13 renovadas en el antiguo, ademas
de 34 viviendas para familias numerosas en el edificio aislado y parte del edi-
ficio trasero antiguo.

Guarderias publicas Paul-Lincker-llfer al norte del Landwehrkanal

La propuesta de la IBA para esta guarderia era de 156 nifios, la cual fue tras-
ladada de una localizacién desfavorable a un soleado patio interior frente al
canal. Posteriormente, se convocé un concurso con participacion ciudadana
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Fig. 10
El edificio de Siza Vieira del bloque
121 frente a uno renovado (Baquero,
1988).

Tabla 2

Acciones de rehabilitacion arquitec-
tonica en Kreuzberg. Fuente: Elabora-
cién propia.
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ganado por los arquitectos londinenses Maguire y Murray. Se renuevan las
fachadas interiores creando, asi, un parque de juegos frente a la guarderia.

Dresdener Strabe / Kottbusser Tor
Es la remodelacién de un antiguo estacionamiento para autos. Jamas lleg6 a
usarse y los arquitectos berlineses Frowein y Spangenberg, a peticién de la
IBA, adecuaron para guarderia en vez de la idea inicial de su demolicién.
Otros proyectos de guarderias que cubriran 1.400 plazas necesarias fue-
ron los de la Cuvrystrabe 26/27 para 156 nifios, Oppelnerstrabe 21/22 para
28 nifios o las pequefias reutilizaciones de antiguas cocheras de Adalberstra-
be 87 y Oranienstrabe 202.

Colegios

Dos son los proyectos que se llevaron a cabo para conseguir dotar al barrio de
las 1.150 plazas que precisaba. Dicha tarea pasa por las escuelas y la IBA, que
en su papel de moderador social, ha incidido sobre la integracion y soporte a
las estructuras tradicionales de poblaciones extranjeras como la turca.

Escuela Damaschke Dentro de la manzana Skalitzer Strbe / Gorlitzer Straba /
Liibbenerstrabe

Inicialmente, se pretendia su reconversion en centro de ensefianza media,
pero el proyecto fracasé por la oposicién del vecindario. En 1980, la IBA aco-
meti6 su estudio, convocando un concurso que ganaria el arquitecto londi-
nense Murray. Este proveia la reutilizacién de algunos edificios adyacentes
para la ubicacién de un polideportivo y sus dependencias.

Escuela de EGB Heinrich-Zille Dentro de la manzana Skalitzer Strabe / Luausitz
Platz / Waldemarstrabe / Manteuffelstrabe

Es un claro ejemplo de la gestion de la IBA en Kreuzberg. El proyecto se rea-
liz6 en cooperativa, integrando grupos de arquitectos, representantes de la
escuela y del bloque de viviendas, la administracion, especialistas indepen-
dientes y la IBA. Ademas, de un aumento de aulas y dependencias escolares,
se introdujo un nuevo concepto de escuela que pretendia integrar a los nifios
de familias extranjeras en una sociedad donde las dificultades y perspectivas
de futuro son para ellos alarmantes.

Proyectos de instalaciones deportivas Nave en la Lohmtihleninsel
El proyecto de Thomas y Stefan Dietrich const6 de tres campos deportivos
para una escuela situada en Gorlitzer Ufer. Las dependencias sociales y ves-

TIPO DE EDIFICIO TIPO DE PROGRAMA TIPOS DE INTERVENCIONES
Bloque de manzana 79, bloque de e  Viviendas . Renovacién de viviendas y locales
manzana 121, bloque de manzana 70 e Guarderia industriales y comerciales
y blogue de manzana 88 e Talleres e  Guarderia en la planta baja de una antigua
e  Oficinas fabrica
s  Centrode la mujer . Rehabilitacién de estacionamientos a
. Centro de barrio talleres y oficinas
. Club de ancianos . Areas verdes en patios interiores
. Reconstruccién de la manzana
Lausitzer Platz . Plaza . Reduccién del ancho de la calzada
. Paseo peatonal e  Adecuacion de la plaza como espacio
) abierto
Edificio de Képenicker Strabe e  Residencia de ancianos e  Unioén de edificio nuevo con el antiguo

Areas verdes en el patio interior

Plantas bajas y estacionamientos

Renovacion de fachadas
Juegos en patio interior
Rehabilitacién de antiguo estacionamiento

. Guarderia

Centros educativos

. Escuelas

reutilizacion de edificios para polideportivo

. polideportivo . aumento de aulas y dependencias
escolares
Locales industriales e  campos deportivos e  obranueva
. instalaciones deportivas . rehabilitacién de antiguos locales
industriales
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tuarios se integran en unos antiguos locales industriales remodelados (Ba-
quero, 1988). En la Tabla 2, se muestra un resumen de las acciones de rehabi-
litacion para cada uno de los tipos de edificios.

Reflexiones

Hasta ahora, la renovacion urbana significaba una gran demolicién de areas
y nuevas construcciones en campo abierto con la consecuente destruccion de
construcciones y estructuras histdricas. Aunque no todos los proyectos de de-
sarrollo estuvieron sujetos a los doce principios, marcaron un hito en la plani-
ficacion de Kreuzberg. Estos garantizaron que la experiencia de la comunidad
en cuestion formara la base para las decisiones de planificacion.

En 1990, tras nueve afios de renovacion cautelosa, 5.000 viviendas fueron
renovadas en edificios antiguos y se construyeron 360 nuevas. Los alquileres
de las viviendas en edificios antiguos se mantuvieron en un nivel asequible.
En cuanto a los espacios libres, mas de 300 patios interiores fueron ajardina-
dos y mas de 30 calles y plazas quedaron reestructuradas. Por otro lado, el
comercio del barrio se estabiliz6 con talleres y salas de produccién antiguas,
a las que se afiadieron empresas nuevas.

Con la aplicacién de la renovacién cautelosa, se produjo lo que, hasta la
fecha se pensaba imposible: una estabilizacién y revitalizacién del barrio. Los
alquileres bajos, el aprovechamiento de los recursos existentes y la union en-
tre la planificacion técnica y social dieron esperanza y confianza en el futuro.

En la actualidad y tras una inspeccion visual, se pueden observar en sus
calles tiendas de comestibles y restaurantes turcos conviviendo con tiendas y
clubes de clientela berlinesa. Tras las fachadas, algunas renovadas, otras de-
jando ver el paso de la historia, se esconden los patios interiores; unos arre-
glados y otros conservando la instalacion de talleres y pequefias empresas
(Segado-Vasquez y Espinosa-Mufioz, 2015).

HARINERA ZGZ, BARRIO SAN JOSE EN ZARAGOZA

La harinera se encuentra en un sector residencial del barrio de San José en
Zaragoza (Heraldo, 2014). La zona se caracteriza, principalmente, por la pre-
sencia de edificios de vivienda colectiva, parques y comercio menor en las
plantas bajas de los edificios, tal como se puede apreciar en la Fig. 11.

El edificio estuvo abandonado desde el 2001, debido al cese de la actividad
industrial. El proceso de rehabilitacién comenzo6 el aflo 2006 y, actualmente,
esta en la tercera fase de rehabilitacion. El nombre técnico del proyecto es
Rehabilitacién de la Antigua Fabrica de Harinas ‘La Industrial de Aragén’ de
San José, para centro de arte.

La entidad contratante es el ayuntamiento de la ciudad de Zaragoza y el
equipo técnico del proyecto cuenta con los arquitectos D. Te6filo Martin Sae-
nz, D. Luis Fernandez Ramirez (TRAMA) y D. Carlos Martin La Moneda, ade-
mas de la ingenieria a cargo de Ingenieria Torne S.L.

La Rehabilitacion

La Antigua Fabrica de Harinas esta ubicada en los niumeros 201-2013 de la
avenida de San José. Ante la imposibilidad de acometer la rehabilitacién in-
tegral del edificio, se ha ejecutado en distintas fases (Ver Tabla 3). En la pri-
mera fase, entre 2006 y 2008, el edificio de la antigua fabrica fue objeto de
una rehabilitacién parcial para la consolidacién estructural, tratamiento de
fachadas y cubierta.

En una segunda fase, la sociedad municipal Zaragoza Vivienda, encarga-
da por el Ayuntamiento de la recuperacién del edificio, adjudicé las obras de
acondicionamiento parcial, las que comprendieron el sétano, la planta bajay
el espacio exterior. Estas se ejecutaron con un presupuesto de 274.971 euros,
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Fig. 11
Vista satelital del barrio San José. (Goo-
gle Maps,2018).

Fig. 12
Vista exterior e interior de la Harinera
ZGZ (Martin La Moneda, s.f.)

Fig.13
Complejo Industrial de Harinas de Za-
ragoza (Sénchez, 2015)
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ala UTE Construcciones Mariano Lopez Navarro SA y Urbanizaciones y Medio
Ambiente SLU, y finalizaron en junio de 2015. En la Fig. 12, se observa el espa-
cio exterior e interior de la antigua fabrica. Esta fase ha servido para poner en
marcha un sistema de gestidn mixta publico-privada, novedoso en la gestion
de los espacios publicos por parte de la iniciativa social.
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TIPO DE EDIFICIO TIPO DE PROGRAMA

TIPOS DE INTERVENCIONES

Edificios Industriales Espacio creativo

Fabrica Saétano: Fase 1 (2006 — 2008):

s  Bodegas o  Consolidacion estructural
Planta Baja: e  Tratamiento de fachadas y cubierta

. Bar Fase 2 (2008 - 2015):

s  Gatoteca e  Acondicionar sétano, planta baja.

. Plataforma de trabajo . Demolicidn de silos

. Teatro literario . Refuerzo estructural en cimientos, forjados

e  Exposicion permanente y cubierta.

s Tallerde pan e  (Carpinterias interiores y exteriores.
Primer Piso: . Intervencién minima

. Talleres de artes . Introducir dos cajas verticales, la de

Segundo Piso:

comunicacion vertical y la de bafos.

s  Estudio fotogréfico Fase 3 (2016 - 2018):
¢  Taller deimagen o  Acondicionar las tres plantas superiores
Tercer Piso:
s  Talleres de artes
. Museo y exposicién
Almacén . Espacio multiuso Sin intervencién
Jardines e  Taller de jardineria Fase 2 (2008 - 2015):
e Actividades al aire libre Acondicionar espacio exterior

Crear gradas, planos inclinados.
Ajardinar y arborizar.
Muralismo en el cerco perimetral.

La tercera fase comienzé cuando el Gobierno de Zaragoza encargé los
proyectos de acondicionamiento parcial de las plantas alzadas de la antigua
Harinera de San José. Un afio después se apruebd el encargo de la redacciéon
del Proyecto Basico y de Ejecucion, Coordinacién de Seguridad y Salud y Pro-
yectos de instalaciones necesarios para la ejecucion de las obras de acondi-
cionamiento de las tres plantas superiores del edificio antigua Harinera, al
equipo formado por Trama Arquitectura y Urbanismo e Ingenieria Torné (Eu-
ropa Press, 2017). En la Fig. 13, se observa un esquema de planta y elevacion
del conjunto industrial.

Reflexion

En este proyecto, se promueve, por parte de las politicas culturales de la ciu-
dad de Zaragoza, una rehabilitacion de infraestructura industrial e histérica
obsoleta en un centro de innovacion social y cultural diverso.

El programa principal de centro creativo es escogido de acuerdo a un
programa participativo asociado al proyecto (Red Aragén, 2016), el que se
incentiva la formacién de relaciones vecinales de cotidianidad en espacios
culturales y fomento al emprendimiento.

El sétano se deja como bodega, mientras que a la planta baja del edificio
se incorporan actividades publicas, tanto de comercio, de ocio y de cultura.
Por otro lado, los ultimos tres pisos se reservan para talleres artisticos y cul-
turales.

Debido a que la rehabilitacién nace desde la comunidad interesada y los
recursos son escasos, se priorizan ciertas acciones por sobre otras. En primer
lugar, se elige actuar en el edificio mas significativo del conjunto, la antigua
fabrica, interviniendo mediante la consolidacion estructural de toda la envol-
vente y la rehabilitacién de fachadas y cubierta.

En segundo lugar, se agregan carpinterias nuevas interiores y exteriores,
bafios y una caja de circulacion vertical. Ademas, en las zonas exteriores se
ajardina y arboriza. Principalmente, la intervencion es minima, pues el edi-
ficio queda con unas paredes interiores blancas para ser intervenido por los
propios usuarios a futuro.
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Tabla 3

Acciones de rehabilitacion arquitec-
ténica en la Harinera. Fuente: Elabo-
raciéon propia basado en bibliografia
relacionada.
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Fig. 14
Vista exterior de la Tabacalera (E-Struc.,
2015).

TABACALERA, BARRIO EMBAJADORES EN MADRID

Tabacalera es un edificio levantado durante el reinado de Carlos III que se
ha transformado desde depoésito de productos estancados hasta espacio de
exposiciones y actividades socioculturales.

El edificio original fue construido en 1771 en el lugar que ocupaban los
huertos de los clérigos regulares de San Cayetano para almacenar productos
estancados hasta su distribucion. El estanco era la prohibicién de vender al-
gunos productos de manera libre, como el aguardiente, los naipes o el papel
sellado.

La calidad de la construccion lo entronca con otros edificios, fruto de la
voluntad de industrializar y crear polos de desarrollo diseminados por parte
del monarca de Espafia, como la Real Fabrica de Vidrios de la Granja o la de
bronces de Ridpar en Albacete.

Apoyado sobre gruesos muros de fabrica, su exterior es sobrio. Sobre la
fabrica de ladrillo enfoscada, se alinean grandes huecos recercados y enre-
jados. Los sotanos estan cubiertos con bévedas y solo se le concede paso al
ornamento en el remate de las puertas principales.

La organizacién del edificio es en crujias rectas, es en torno a patios regu-
lares que proporcionarian lugares listos para la carga y descarga. Durante el
reinado de José Bonaparte y, a la vista de la fabricacion ilegal de tabaco por
cigarreras clandestinas en el barrio de Embajadores, se aprovecha el edificio
abandonado para establecer la fabrica de tabaco. Llegé a haber mas de 6.000
trabajadoras.

Desde esta refundacién y hasta su cierre en el afio 2000, el edificio con-
tinudé con el mismo uso, con adaptaciones periddicas a las nuevas maneras
de produccion. Los patios estan cerrados con estructuras de acero y chapa.
El hecho de que la mayor parte de los trabajadores de la Tabacalera fuesen
mujeres lo convierte en un emblema de la lucha obrera femenina, pues es en
él en donde se organizaron asociaciones, protestas o reivindicaciones de las
mujeres obreras (E-Struc, 2015).

La reutilizaciéon

Esta iniciativa surge el afio 2003 cuando el edificio, propiedad del Estado, co-
mienza a gestionarse como Promocidén del Arte desde el Ministerio de Cultura
y parte como La Tabacalera de Lavapiés, una gestion privada que lo ha con-
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vertido en un centro de arte y Centro Social autogestionado que promueve
el intercambio social y cultural. En la Fig. 14, se ve la fachada del edificio ya
rehabilitado. El verdadero lujo de la construccidn reside en las dimensiones
de todos sus espacios, necesarios, en sus inicios, para el almacenaje y aprove-
chados hoy para la exposicién de obras de cualquier tamafio.

La rehabilitacion del edificio no ha intervenido en el estado de deterioro
de las fachadas, no ha eliminado las instalaciones de ventilacion e incluso, ha
respetado alguna maquinaria de su antiguo uso. Forjados de revoltdn, tube-
rias, protecciones o indicaciones conviven con la obra expuesta. Los suelos de
hormigén, manchados por el uso o el montaje, son el marco perfecto para la
exposicion.

No se trata de un espacio neutro, el uso de los museos del siglo XX, sino un

edificio que exhibe su atmosfera de ruina y permite disfrutarla junto con las
obras expuestas, como se puede apreciar en la Fig. 15.
La zona de gestion privada es algo més radical en cuanto a actuacion sobre la
base arquitectonica que la alberga, pero la intervencion sobre ella, la que le
da sentido, esta perfectamente diferenciada y no ha sometido al edificio a un
cambio radical, sino a actuaciones perfectamente reversibles.

Las divisiones de los espacios para aulas o talleres utilizan materiales de
desecho o restos de embalajes y que producen el efecto de instalaciones de

Fig. 15
Espacios interiores de la Tabacalera
(E-Struc., 2015).

Tabla 4

Acciones de rehabilitacion arquitecto-
nica en la Tabacalera. Fuente: Elabora-
cién propia.

TIPO DE EDIFICIO TIPO DE PROGRAMA TIPOS DE INTERVENCIONES

Edificio Industrial Centro cultural y de arte

Fébrica de tabacos Espacio de promocion de arte . Muralismo en muros perimetrales

Sétano:
Salas de exposicion
Talleres

Centro social autogestionado . Muralismo interior
Sétano: e  Divisiones interiores con material de

e  Salas de exposicién desecho

Talleres

Planta baja:

Salas de exposicién
Talleres

Comedor / Bar
Biblioteca
Mediateca

Bodega
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Intervencion en Paseo Bandera (Plata-
forma Arquitectura, 2018).
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Rl 5

Arte Povera. Junto con la utilizacién de los muros como paneles para graffiti,
todo el continente es vehiculo para la expresion del arte y para la transmision
del mensaje y la invitacidn a participar en esta iniciativa social (ver el resu-
men de las actuaciones de rehabilitacién en la Tabla 4).

Reflexion

Tabacalera, antigua fabrica de tabacos de Madrid, es un edificio gestionado
por el Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte desde el afio 2003. En la
actualidad, tras proyectarse en 2007 como Centro Nacional de las Artes Vi-
suales, los grandes espacios de la planta baja y s6tanos del edificio han sido
divididos en dos areas.

Una de ellas, Tabacalera, Promocion del Arte, es gestionada por la Subdi-
reccion General de Promocion de las Bellas Artes del Ministerio de Educacion,
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Cultura y Deporte, que desarrolla un programa permanente de exposiciones
temporales y de actividades en torno a la fotografia, el arte contemporaneo y
las artes visuales. El resto del espacio ha sido cedido por el ministerio al Cen-
tro Social Autogestionado La Tabacalera de Lavapiés.

En este caso, el edificio no ha sufrido cambios ni intervenciones arqui-
tectonicas drasticas, solo las intervenciones de sus fachadas interiores por
murales y grafitis, ademas de subdivisiones hechas con materiales reciclados.

Sin embargo, debido a su buen estado de conservacién estructural, el
edificio ha podido ser habilitado sin requerimientos de consolidacién. Desde
otro punto de vista, en este caso el mayor acto de rehabilitacion viene de par-
te del cambio de uso del inmueble, el cual toma protagonismo, manteniendo
el edificio con su deterioro, principalmente, en cornisas, tejado, canalones y
bajantes, que han causado numerosas goteras en las plantas superiores (CSA
La Tabacalera, s.f.).

1.3.3 CHILE

La ciudad de Santiago ha presentado algunos avances al respecto. Por ejem-
plo, desde diciembre de 2017 la tradicional calle Bandera fue peatonalizada,
lo que permitié que los habitantes del centro pudieran acceder a nuevos es-
pacios y mobiliario urbano (Fig. 16).

La construccion de la Linea 3 del Metro de Santiago, a través del centro
histoérico de la capital chilena, implicé el corte del transito vehicular por calle
Bandera desde el afio 2013. Convertida en estacionamiento de automoéviles
desde ese entonces, la calzada fue cercada por un mes para la construccion
del Paseo Bandera, un nuevo y colorido proyecto peatonal inaugurado el 20
de diciembre de 2017.
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Fig.17
Plaza de bolsillo en Santiago de Chile
(Plataforma arquitectura, 2018).

Fig.18
Vista generalizada de Valparaiso. (Fo-
tografias de Carolina Carrasco, 2018).
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Liderada por la Municipalidad de Santiago Centro, esta iniciativa fue po-
sible gracias a una innovadora alianza publico/privada que permitié sacarlo
adelante con la participacién de Banco Santander y la compaiiia cervecera
Carlsberg.

La oficina Estudio Victoria ,liderada por el muralista Dasic Fernandez
(con formacion en Arquitectura) y el arquitecto Juan Carlos Lépez, fue la en-
cargada del disefio del paseo, unificando una calzada de 400 metros lineales
en un colorido lienzo de anamorfismos y franjas, en una superficie total de
3.300 metros cuadrados.

También destacan las Plazas de Bolsillo (en la Fig. 17). Esta iniciativa par-
ti6 en 2016 con una intervenciéon en Morandé 83, a solo unos pasos de La
Moneda. La instalacion, que incluye carros de comida y zonas verdes, ocupa
un espacio que se encontraba en abandono, ubicado entre la Intendencia Me-
tropolitana y el Ministerio de Obras Publicas (MOP).

Paralelamente a la inauguracion de la primera Plaza de Bolsillo en Con-
cepciodn, se hizo un proyecto llamado la Nano Plaza de Barros Arana. Esta ini-
ciativa, en el centro de la ciudad, recuperaba, de manera sensible, espacios
residuales de esa calle y que, mas tarde, fueron habilitados como zonas para

el uso de la poblacion.
1.3.4 VALPARAISO

Valparaiso ha tenido un paulatino proceso de obsolescencia, consolidandose
en variados sectores de la ciudad (Fig. 18). Las causas se deben a diversos
factores. Por una parte, la apertura del Canal de Panama, el desarrollo del
Puerto de San Antonio, la migracion de clases acomodadas hacia Via del Mar
y Santiago, ademas de la reocupacion de estas mismas viviendas por sectores
socioeconémicos de recursos limitados con necesidades mas urgentes que
mantener o remodelar los inmuebles.

Tras lainscripcidn en el afio 2003 del Centro Histérico de Valparaiso como
Patrimonio Mundial de la Organizacién de las Naciones Unidas para la Edu-
cacion, la Ciencia y la Cultura (UNESCO), cuyo territorio abarca una pequefia
porcion de la ciudad, se han implementado acciones para el mejoramiento y
mantenimiento del patrimonio.

45



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

El modelo impulsado en la ciudad ha alentado el compromiso de los agen-
tes econdmicos para invertir en el reciclaje con fines comerciales, a través de
la Corporacion de Fomento de la Produccion (CORFO), o habitacionales, via
Ministerio de vivienda y urbanismo (MINVU) y, mas recientemente, también
via CORFO.

Asi mismo, el Programa de Recuperacién y Desarrollo Urbano de Val-
paraiso (PRDUV) ha insistido en proyectos emblematicos como el Mercado
Puerto, la Ex Carcel o 1a repavimentacion del cerro Concepcion y Alegre, como
una manera de producir efectos de encadenamiento con iniciativas privadas.

En la practica, el esfuerzo publico desplegado en torno a la revitalizacion
de bienes culturales con fines no comerciales, ha sido impulsado en el ulti-
mo tiempo por la recuperacién de los ascensores, conformando un sistema
integrado de un medio de transporte vigente que representa un patrimonio
industrial vivo Unico en el mundo (Andueza, 2010).

A raiz de lo anterior, ha existido un aumento en la demanda turistica y
la diversificacion de la oferta de servicios asociados a ella, como también un
auge en la economia del reciclaje en determinados barrios y edificios de la
ciudad. Los efectos son mas concretos y reales en la oferta de servicios turis-
ticos y en el reciclaje con fines comerciales, el que se constituye en un factor
de identidad local, de uso y disfrute para los mismos habitantes de la ciudad.

Por lo tanto, no es de extrafiar que el dispositivo patrimonial sobre Valpa-
raiso haya estado centrado en el fomento del emprendimiento, los negocios
patrimoniales y las industrias culturales, pues fue concebido y desarrollado
desde una 6ptica econémica.

Los éxitos mas renombrados de la accién publica sobre el patrimonio cul-
tural de Valparaiso guardan relacién con la inversién privada hacia vivien-
das histdricas reconvertidas para fines econémicos o comerciales, como ha
acontecido en los cerros Alegre y Concepcidn. Los logros en sus dimensiones
social y cultural son mucho menos promisorios.

Si bien se ha fomentado la iniciativa privada mediante rehabilitaciones
de edificios o se han implementado programas de mejoramiento y gestidn,
todavia se identifican sectores completos en estado de obsolescencia como
ocurre, por ejemplo, con el Barrio Puerto.

En otros fragmentos aledafios a dicho sector, como El Almendral, el aban-
dono de inmuebles, la falta de mantenimiento y la saturacién del comercio
informal en los espacios publicos, entre otros factores, han potenciado el de-
terioro a escala de barrio. También se suma la densificacion vertical que ha
proliferado, especialmente, en los cerros, incrementando la transformacién
de los barrios.

Por ello, se aboga a la rehabilitacién de las preexistencias, a la actuali-
zacion programatica y al fomento de la actuacién sostenible desde la arqui-
tectura, ya que la percepcion de ruina debe cambiarse por una cultura que
aprenda a cuidar, restaurar o rehabilitar las edificaciones para llegar a un au-
téntico proceso de revitalizacién urbana.

REHABILITACION DE LOS ASCENSORES

La ciudad puerto se caracteriza por sus famosos cerros. La conexién de estos
con el centro y el mar fue tradicionalmente a través de sus ascensores, con-
siderados como un patrimonio Unico en el mundo. Los ascensores de Valpa-
raiso forman parte del imaginario portefio, pese a que el desgaste de los afios
ha hecho que muchos de ellos hayan dejado de funcionar. La ciudad llegé a
tener 31 elevadores (para conocer ubicacion, afio de construccién y entidad
responsable de los ascensores, ver Fig. 19 y 20), los cuales fueron poco a poco
desapareciendo. De ahi la importancia de su conservacion (La Tercera, 2018).

La idea es que los ascensores no solo sean un medio de transporte, sino
un punto de impacto urbano que dé valor al entorno (El Mercurio, 2014). A
raiz de esto, la inversion del ascensor Reina Victoria ha favorecido iniciativas
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Fig. 19
Propiedad de los ascensores de Valpa-
raiso (La Tercera, 2018).

Fig. 20
Fecha de construccion de los Ascenso-
res (La Tercera, 2018).
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con un fuerte sello patrimonial. Una cerveceria y un hotel, sorprenden a los
pasajeros al inicio y al final de este corto trayecto (ver la Tabla 5, en la que se
muestra una linea de tiempo de algunas intervenciones de los ascensores de
Valparaiso en los ultimos afios).

La Casa Cervecera Altamira y el Hotel Casa Vander son fruto del entusias-
mo de dos profesionales de Santiago que vinieron a cumplir sus suefios en
Valparaiso. Ello coincidi6 con las obras que financi6 el hoy extinto Programa
de Recuperacion y Desarrollo Urbano, con el que el municipio refaccion6 ma-
quinarias y poleas del Reina Victoria para adecuarlo a las exigencias de segu-
ridad del siglo XXI, sino que recupero su arquitectura.

Asi mismo, habilit6 en ella una cafeteria y una vinoteca de licores gour-
met, emprendimientos que, posteriormente, fueron reemplazados. Hoy en
dia, en la estacidén inferior existe una caferia que contempla una galeria con
souvenirs portefios y, en la estacion superior, un quiosco que, ademas, ofrece
tours a los transeuntes.

Desde la apertura del ascensor Reina Victoria, en octubre de 2012, que el
Paseo Dimalow ha sido testigo de la reinvencion de sus viviendas a hoteles,
restaurantes y tiendas de diverso comercio local, entre ellas destacan el Hotel
Fauna, El Internado, Casa Dimalow, entre otros. Las inversiones publicas y
privadas han recuperado urbanisticamente el sector y generan un flujo pea-
tonal que rentabiliza los emprendimientos.

Mas alld de quién sea el propietario de los ascensores de Valparaiso, la
apuesta de la Alcaldia Ciudadana se enfoca en la reactivacion de los barrios
donde se emplazan (El Ciudadano, 2018). En total, en Valparaiso hay 16 as-
censores, siete de ellos pertenecen a la Municipalidad (San Agustin, Santo Do-
mingo, Reina Victoria, El Peral, Barén, Lecheros y Polanco) y otros nueve al
Gobierno Regional (Villaseca, Artilleria, Cordillera, Concepcion, Espiritu San-
to, Florida, Monjas, Mariposas y Larrain). Sin embargo, todos bajo la figura de
comodato, son administrados por el municipio.

Para la encargada de la Direccién de Gestién Patrimonial (DGP) de la Al-
caldia Ciudadana, Maria José Larrondo, los ascensores son un medio de trans-
porte emblematico de la ciudad, utilizado tanto por los portefios como por los
turistas, por lo que debe ponerse en valor junto a sus barrios:

“La idea es que los ascensores no solo motiven por ser mas econémicos,
sino que también motive la reactivacion del barrio. Ademas de su importancia
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12006 Cierre Ascensor Villaseca
_2007 _ Incendioy cierre Ascensor Lecheros
2008
2009 Cierre Ascensor Mariposas, Florida y Monjas
2010 Cierre Ascensor Larrain, Cordillera y Espiritu Santo
2011 Rehabilitacion Ascensor Barén
2012 Rehabilitacién y reapertura Ascensores Reina Victoria, San Agustin y Hospital Van Buren
Inicia reparacion Ascensor Polanco
Reapertura Ascensor Barén
2013 Inicia reparacion Ascensores Artilleria y Espiritu Santo
Reapertura Ascensor Polanco
2014  Reapertura Ascensores Artilleria y Espiritu Santo
2015 Inicia rehabilitacién Ascensor El Peral
2016 Reapertura Ascensor El Peral
2017 Inicia rehabilitacién Etapa 1: Ascensores Espiritu Santo, Concepcién y Cordillera
2018  Paralizacion de los trabajos en Ascensor Concepcion

Reapertura Ascensor Espiritu Santo

2019 Reapertura Ascensor Cordillera

_ En espera Etapa 2: Mariposas y Florida; Etapa 3: Artilleria y Larrain; Etapa 4: Villaseca y Monjas

turistica se debe considerar el mejoramiento de la calidad de vida de los habi-
tantes. Sabemos que al ser maquinas antiguas no todas tienen la accesibilidad
necesaria, por eso la idea es que los nuevos ascensores vayan teniendo esta
opcion, y vayan mejorando ain mas la calidad de vida de los barrios”, expresé
(El Ciudadano, 2018).

En tanto, el alcalde de Valparaiso, Jorge Sharp, sostuvo que:

“la inversion que se esta haciendo en ascensores va a permitir mejorar la
cara a Valparaiso porque no sélo se moderniza un medio de transporte que
usan miles de portefias y portefios, sino también turistas que acceden a los
diferentes puntos altos de la ciudad y eso fortalece la economia local y dina-
miza la demanda por servicios. Esto responde a las expectativas de vecinos
que esperaban que sus barrios pudieran contar con este tipo de inversiones.
Es una buena noticia para la ciudad” (El Ciudadano, 2018).

Actualmente, la Secretaria Comunal de Planificaciéon (SECPLA) de Valpa-
raiso estd desarrollando las bases de licitacién para un Modelo de Gestién
Integral de todos los ascensores, el cual permita aclarar cémo el municipio va
a administrar los funiculares, asociado al transporte, pero también a la recu-
peracion de patrimonio, de barrio y la ocupacién de los espacios.

Por su parte, la Direccion de Turismo esta aportando en la reactivacion
de los ascensores y su impacto en los visitantes chilenos y extranjeros, desa-
rrollando la instalacién de puntos de informacion turistica en los elevadores.
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Tabla 5

Linea de tiempo de las intervenciones
en los ascensores de Valparaiso. Fuen-
te: Elaboracién del autor, 2019.

Fig. 21

Esquema de sintesis de los conceptos
tratados en el capitulo (Elaboracion
propia).
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Fig. 0
Espacio frontal de la Cerveceri
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VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

2. VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

Uno de los objetivos de la investigacion es comprender las variables que estan
involucradas en la revitalizacion de un espacio para, luego, relacionarlas a
una escala mas pequeiia, la escala de un edificio preexistente.

En las investigaciones revisadas y relacionadas al tema en cuestidn, es co-
mun ver al concepto de revitalizacion asociado a los espacios urbanos mas
que a los arquitectdnicos, ya que la revitalizacion se manifiesta en estos es-
pacios. Sin embargo, lo que se quiere estudiar son las oportunidades dentro
del campo de la rehabilitacion que puedan impulsar a revitalizar y viceversa.

El analisis tedrico abstrae las cualidades y dimensiones en las que actia
la revitalizacion en la ciudad. Mediante la diversidad social, se evita la crea-
cion de guetos. Por ello, se indaga en la calidad de los espacios publicos que
favorecen las relaciones interpersonales y la salvaguarda de los edificios que
mantienen y fortalecen la memoria que se tiene del entorno.

Por lo tanto, este capitulo consiste en la descripcién del concepto de revi-
talizacion de Bentley et al., (1999), desde la perspectiva del edificio preexis-
tente. Este, posteriormente, se relacionara con ejemplos de situaciones loca-
les. Ademas, en este apartado, se explicaran las dimensiones en las cudles se
aplicara dicho concepto. Finalmente, se explicara la metodologia de analisis y
el instrumento utilizado para los casos de estudio posteriores.

2.1 CONCEPTOS DE REVITALIZACION

Los conceptos finalmente elegidos para el analisis de los casos de estudio son
los propuestos por Bentley et al., (1999), ya que, a diferencia de los revisados
en los apartados anteriores, estan pensados, precisamente, para revitalizar
los entornos desde la mirada de la arquitectura y el urbanismo.

Aunque los conceptos estan relacionados al disefio de nuevos proyectos,
se toman como base para comprender el cometido, la forma y la técnica (Nor-
berg-Schulz, 1967) de lo preexistente, para luego, identificar qué aspectos es-
tan o no influyendo en el caso de estudio.

Cabe recordar que el objetivo de la investigacion es elaborar un instru-
mento de analisis para contribuir en el reconocimiento de las condiciones de
lo preexistente que revitalizan el entorno y las oportunidades de actuacién
en la rehabilitacién arquitectonica de la ciudad de Valparaiso. Por ende, la
herramienta expuesta por Bentley et al. (1999) es solo el marco que permite
entender el concepto de vitalidad.
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Los autores proponen un manual practico que presenta graficamente una
serie de criterios y situaciones que permiten enriquecer los proyectos con un
mayor nivel de permeabilidad, variedad, versatilidad, riqueza visual y otras
cualidades que hacen de un espacio arquitecténico un entorno mas humano
y vital.

Bentley et al. (1999) parten de la denuncia de la deshumanizacién de la
arquitectura moderna y plantean una serie de medidas practicas para conse-
guir disefios mas préximos al ciudadano. En este sentido, no se pretende es-
tablecer una teoria y tampoco una critica histdrica, sino aportar un conjunto
de soluciones y consejos que el arquitecto pueda consultar desde su mesa de
trabajo.

A continuacion, se desarrollan los conceptos de permeabilidad, variedad,
versatilidad, legibilidad, imagen apropiada, riqueza perceptiva y personaliza-
cion, de acuerdo con la escalay enfoque de la investigacion. La permeabilidad,
la variedad y la legibilidad son conceptos aplicables a las diferentes escalas,
tanto del edificio, el entorno y el barrio, mientras que versatilidad, imagen
apropiada, riqueza perceptiva y personalizacion tienen caracteristicas rela-
cionadas, principalmente, a la escala del edificio.

2.1.1 PERMEABILIDAD

Cualidad de los lugares que son accesibles al publico y pueden proporcionar
alternativas. La vitalidad de un lugar puede medirse a través de su capacidad
de ser penetrado o de que, a través de sus fronteras o limites, se pueda circu-
lar de un sitio a otro.

Si todos los lugares fueran accesibles a todas las personas, tanto fisica
como visualmente, entonces no habria privacidad. Parte de la capacidades
de eleccidn surge de la propia habilidad para experimentar modelos publicos
y privados. Para que esta capacidad pueda florecer libremente, es necesario
que existan espacios publicos y privados.

Tanto los espacios de un tipo como los del otro no pueden funcionar in-
dependientemente. Estos son complementarios entre si, ya que las personas
necesitan acceder a través de la zona de interrelaciones entre ambos. Es mas,
esta interaccién entre lo publico y lo privado proporciona a las personas una
mayor fuente de diversidad de espacios y alternativas de accesos. Los espa-
cios publicos y privados, asi como su interrelacion, tienen diferentes implica-
ciones de permeabilidad.

La permeabilidad de cualquier sistema de espacio publico depende del
numero de rutas alternativas que ofrece para ir de un punto a otro. Estas al-
ternativas deben ser visibles, para ser aprovechadas por los usuarios que co-
nocen el rea con anterioridad. Asi pues, la permeabilidad visual también es
importante.

Tanto la permeabilidad fisica como la visual, dependen de la manera como
la red de espacios publicos divide el lugar en manzanas, es decir, zonas de
terreno completamente rodeadas por calles. Las dimensiones y la forma pue-
den variar radicalmente. Por ejemplo, un emplazamiento con una trama de
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Fig. 1

El trazado con grandes manzanas ofre-
ce solamente tres rutas alternativas y
sin retroceso entre A y B. La versién
que presenta manzanas mas peque-
fias ofrece nueve alternativas con una
longitud un poco menor en los reco-
rridos publicos (Bentley et al., 1999. p.
12).

Fig. 2

Permeabilidad en el punto de inte-
raccién entre lo publico y los privado.
Fuente: Bentley et al., 1999. p. 14.
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manzanas pequefas ofrece mas alternativas de recorrido que otro con man-
zanas de gran tamafio.

Entonces, una trama con manzanas mas pequefias ofrece una mayor per-
meabilidad fisica. Asi mismo, incrementa la permeabilidad visual, advirtien-
do alos usuarios acerca de sus posibilidades: cuanto mas pequefia es la man-
zana, mas facil resulta poder ver desde un cruce a otro en cualquier direccidn,
como se puede apreciar desde la Fig. 1.

Debido a que el acceso fisico a un espacio privado se encuentra necesa-
riamente limitado, la permeabilidad en los puntos de interaccion entre lo pu-
blico y lo privado se encuentra relacionado, fundamentalmente con aspectos
visuales. Este hecho tiene diferentes alcances si se trata del acceso a un espa-
cio publico o a uno privado.

La permeabilidad visual entre el espacio publico y el privado puede en-
riquecer la propiedad publica. Sin embargo, utilizado erréneamente, puede
producir una confusién en la vital distincidn entre ambos espacios. Esto suce-
de debido a que no todas las actividades que se realizan en un espacio priva-
do son igualmente privadas, es decir, existe un grado de privacidad diferente
desde la sala de estar a los bafios, por ejemplo. Para establecer su distincién
es necesario que las actividades mas privadas se mantengan alejadas visual-
mente del espacio publico.

La permeabilidad fisica entre los espacios publicos y privados se encuen-
tra en las entradas de los edificios o en los jardines (Ver Fig. 2). Este hecho
enriquece el espacio publico al incrementar el nivel de actividad en sus limi-
tes. Entonces, para una buena permeabilidad fisica es necesario que haya el
mayor numero posible de entradas en los bordes del espacio publico y no al
contrario.

En resumen, la permeabilidad visual y fisica implica una serie de impor-
tantes demandas en el disefio. La manera mas facil de satisfacer estas exigen-
cias consiste en adoptar un sistema de edificacion perimetral:

o Fachadas dando frente al espacio publico (a una calle, plaza o parque)
suficientemente cerca como para disfrutar de su actividad,
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o Fachadas traseras dando al centro de la manzana,

o Espacio privado exterior en la zona posterior del edificio.

Los autores concluyen que otros tipos de ordenacién casi siempre aca-
rrean problemas de permeabilidad, de un tipo o de otro. No siempre se pue-
de adoptar el desarrollo en edificios perimetrales. Sin embargo, sus ventajas
son tan significativas y dificiles de conseguir con otro tipo de ordenacion que
debe considerarse como indudable punto de partida en el caso de iniciar un

proyecto.

Al traspasar estos criterios al caso de Valparaiso, se puede observar, en
primer lugar, que la condicién de sistema de edificacién perimetral no es la
mas comun en la ciudad, ya que, por la topografia, esta tipologia de edificio es
posible verla solamente en las zonas planas de Valparaiso. En este caso, aplica
mas bien el sistema de edificio de fachada continua, generalmente, con las
fachadas enfrentando directamente al espacio publico.

Entonces, la permeabilidad, para el caso de los edificios de Valparaiso
tendria mayores posibilidades en la medida que mas fachadas enfrenten al
espacio publico, que estas fachadas tengan entradas y que la actividad de los
niveles de acceso sean visibles hacia el exterior. Estas caracteristicas mencio-
nadas con anterioridad posibilitan la aplicacion en el caso local.

2.1.2 VARIEDAD

Los lugares accesibles solo seran mas atractivos si ofrecen diversas opciones
de experimentacion. Por lo tanto, la variedad es la segunda clave para tener
en consideracion. Para lograr una cierta variedad de experiencias, son nece-
sarios emplazamientos con diferentes formas, usos y significados (ver Fig. 3).

La diversidad de usos libera todos los demas niveles de variedad:

o Unemplazamiento con variedad de usos da origen a diferentes tipolo-
gias edificatorias con formas distintas.

o Atrae a gente diferente, a distintos horarios y por diversas razones.

o Debido a sus multiples actividades, formas y personas, proporciona
una rica mezcla perceptible. Asi, los diferentes usuarios interpretaran el en-
torno de manera distinta, dotdndolo de variedad en su significado.

Por consiguiente, la variedad de usos es la clave para conseguir una va-
riedad total. Ademas, el objetivo principal de promover la variedad es el de
aumentar las opciones de eleccion. No obstante, la eleccion depende, a su vez,
de la movilidad.

Aquellas personas con facilidad de desplazamiento pueden aprovechar
mejor la variedad de actividades que existan en un area, aunque estas se en-
cuentren dispersas. Sin embargo, las personas con dificultad de movilizarse
dependen de una gran variedad a pequefia escala. En este caso, los conceptos
de especializacién y economia de escala ponen en peligro el grado de varie-
dad.

La variedad dentro de los barrios se reduce a medida que aumenta la es-
pecializacion en zonas de usos similares (ver Fig. 4). Este parametro en la
manzana se reduce a medida que los predios se unen en uno mayor (ver Fig.
5). Entre edificios se reduce para favorecer la facilidad en reconocer la ima-
gen corporativa (ver Fig. 6).

La variedad de usos que puede albergar un proyecto depende principal-
mente de tres factores:

o El tipo de actividades cuya localizacién sea conveniente, es decir, la
demanda.

o La capacidad espacial, es decir, la disponibilidad en el esquema del
espacio suficiente para poder desarrollar esa determinada actividad.

o Laformaenlacual el proyecto estimula una interaccién positiva entre
las diferentes actividades.
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Fig.3

La diversidad de usos libera todos los
demas niveles de variedad (Bentley et
al, 1999. p. 27).
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Fig. 4

La variedad dentro de los barrios se re-
duce a medida que aumenta la espe-
cializacién en zonas de usos singulares
(Bentley et al., 1999. p. 27).

Fig.5

La variedad en la manzana se reduce
a medida que los predios se unen en
uno mayor (Bentley et al.,, 1999. p. 28).

Fig.6

La variedad entre edificios se reduce
para favorecer la facilidad en recono-
cer la imagen corporativa (Bentley et
al, 1999. p. 28).

Fig.7

Los usos primarios actian como mo-
tores, atrayendo gente al lugar. Los
usos secundarios carecen de poder de
atraccion, pero viven de la gente atrai-
da a las actividades primarias (Bentley
etal, 1999. p. 30).

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS
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Los proyectos de reurbanizacion total son negativos para el concepto de
variedad, ya que ocasionan el aumento de todas las rentas y precios. Pero una
ausencia total de progreso y desarrollo también esta muy lejos de la situacién
ideal, ya que implica que el area no atraera mejoras en el mercado ni tampoco
las ventajas funcionales de las nuevas edificaciones. Si lo que en realidad se
quiere son areas donde exista una variedad real, por ejemplo, donde haya
verdulerias y joyerias, entonces se necesitara una amplia gama de rentas.

En conclusion, no todos los edificios antiguos deben mantenerse de forma
automatica, sino que deberan seleccionarse cuidadosamente para incremen-
tar la variedad y poder albergar usos para los cuales existe la demanda. Por
otra parte, la variedad no se alcanza simplemente dejando caer en un lugar
una buena cantidad de actividades. Para que funcione, es necesario que entre
ellas se apoyen.

Algunas actividades, usos primarios, actian como motores, atrayendo
gente al lugar. Las viviendas o lugares de trabajo son actividades primarias.
Casi todo el mundo tiene que ir a casa o al trabajo a intervalos frecuentes.
Los grandes comercios o mercados tienen un efecto similar, mucha gente va
a ellos con bastante frecuencia. Al contrario, los usos secundarios son empre-
sas que, en si mismas, carecen del poder de atraccidn, pero viven de la gente
atraida al lugar por las actividades primarias.

Por lo tanto, los usos primarios apoyan a los secundarios irrigandolos con
los flujos peatonales necesarios para su supervivencia, como se puede apre-
ciar en la Fig. 7. Un ejemplo sencillo es la forma en la que funciona un centro
comercial. Los comercios primarios atraen un gran nimero de personas al
complejo, mientras que las tiendas mas pequefias de usos secundarios, ne-
cesarios para conseguir la variedad, alimentan el flujo peatonal entre los dos
grandes polos de atraccién.

La importancia econémica de los peatones explica por qué los comercios
pagan mas, por ejemplo, por emplazamientos con gran flujo peatonal, como
los locales situados en las esquinas que se aprovechan de dos corrientes pea-
tonales.

El factor tiempo también es importante en este sistema de apoyo mutuo.
Algunos usos secundarios, generalmente los que implican una mayor convi-
vencia, por ejemplo, bares, pubs, restaurantes, entre otros, necesitan muchas
horas de trabajo. Algunos funcionan desde media mafiana hasta altas horas
de la noche. Evidentemente, se ven beneficiados por los de actividad prima-

ria, asi atraen gente al lugar durante largos periodos de tiempo.

En cuanto al caso local, la mayoria de las rehabilitaciones apuntan a usos
secundarios, principalmente, comercio gastrondmico, los que se apoyan con
usos residenciales itinerantes, como es el caso de hoteles y hostales. Ademas,
estos edificios rehabilitados se emplazan en sectores con gran flujo peatonal,
como esquinas o cerca de espacios publicos importantes.

Por lo tanto, el concepto de variedad en Valparaiso se presenta de una
forma muy natural dentro de las preexistencias como en las rehabilitaciones
y se puede apreciar principalmente en los sectores con mayor movimiento de
personas, como el centro de la ciudad y los cerros con miradores turisticos.
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2.1.3 LEGIBILIDAD

Cualidad que hace que un lugar sea comprensible. La gente solamente podra
aprovechar las opciones que estas ofrecen si pueden comprender su distri-
bucidén y lo que sucede en él. Se puede distinguir dos grados de legibilidad: la
forma fisica y los modelos de actividad.

Los lugares pueden leerse de forma separada en cada uno de sus aspectos.
Por ejemplo, es posible desarrollar un sentido muy claro de la forma fisica de
un emplazamiento, disfrutandolo quizas tan solo estéticamente. De la misma
manera, los modelos de actividad pueden entenderse sin demasiada preocu-
pacidn por la forma.

Pero la realidad es que para poder disfrutar completamente del potencial
de un espacio es necesario comprender como se complementa la forma fisica
y los modelos de usos. Este aspecto es particularmente importante para los
visitantes foraneos, ya que es preciso que comprendan el lugar rapidamente.

En los ambientes mas modernos, la legibilidad, tanto de la forma como de
los usos suele estar debilitada. Esto puede observarse al comparar la ciudad
tradicional con su homologa moderna.

Antes del siglo XX, las ciudades funcionaban bien desde el punto de vista
de la legibilidad. Los lugares que parecian importantes eran importantes y
aquellos sitios con caracter mas publico eran facilmente identificables. Esto
se observa claramente en los espacios exteriores y en los edificios publicos.
Los espacios exteriores de mayor tamafio estaban en relacién con los servi-
cios publicos mas relevantes. Los edificios que sobresalian del resto eran los
de mayor significado publico.

La ciudad moderna es solamente legible debido a que los edificios no
pueden mentir. Las compafiias de seguros y de pensiones son propietarias de
enormes bloques de oficinas que ocupan lugares estratégicos en la ciudad y
que expresan el poder de estas instituciones financieras.

Sin embargo, estos enclaves burocraticos se superponen visualmente a
aquellos emplazamientos y edificios realmente importantes, confundiendo
los modelos de uso. Esta confusién empeora, ya que las construcciones priva-
das, publicamente irrelevantes, llegan a parecerse mucho a las construccio-
nes publicas importantes.

La legibilidad se erosiona continuamente, asi que su mejora es un objetivo
muy importante, debido a que afecta tanto al disefio de la distribucidn fisica
como de los modelos de uso. En la practica, resulta mas facil empezar consi-
derando el trazado en planta.

La clave de un trazado legible consiste en que la gente sea capaz de for-
marse una imagen clara de él. Es el usuario el que forma la imagen, el di-
sefiador simplemente organiza el trazado fisico. Algunos investigadores han
estudiado el contenido de estas imagenes utilizando diversas técnicas; por
ejemplo, a través de encuestas, preguntando la direccién de un lugar y pidien-
do a la gente que dibuje planos de un sitio de memoria.

Cierto tipo de elementos fisicos juegan un papel clave en el contenido de
estas imagenes. Lynch (1998), urbanista norteamericano pionero en el estu-
dio de este tema en los afios sesenta, sugeria que estos hitos pueden agrupar-
se en cinco elementos clave (ver Fig. 8).

o Recorridos: son uno de los elementos mas significativos y son los ca-
nales del movimiento, pasajes, calles, autopistas, vias ferroviarias, etc., y mu-
cha gente los incluye en su imagen de la ciudad como el hito mas importante.

o Nodos: son puntos focales, tales como los cruces de recorridos. Los
ejemplos son desde las rotondas hasta, incluso, las plazas de mercado.

o Hitos urbanos: son puntos de referencia que la mayoria de las perso-
nas disfrutan desde el exterior. Al contrario que los nodos, que pueden ser
elementos penetrables.
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Fig. 8

Elementos claves en la imagen de una
ciudad segun Kevin Lynch (Bentley et
al., 1999. p. 43).

Fig.9

Analisis de legibilidad. Este dibujo re-
coge las opiniones de un proyectista
acerca de la legibilidad, tanto poten-
cial como real (Bentley et al., 1999. p.
47).
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o Bordes: o limites son elementos lineales que rara vez se utilizan como
via o son vistos habitualmente desde posiciones en las cuales su trazado na-
tural pierde claridad.

o Barrios o zonas: recorridos, nodos, hitos urbanos y bordes, constitu-
yen el esqueleto de la imagen urbana que termina de rellenarse con areas
menos diferenciadas. El tejido urbano se organiza en zonas o barrios que
abarcan fragmentos de ciudad de tamafio medio a grande, con alguna parti-
cularidad reconocible que las identifica.

Al tiempo que juegan un papel en la legibilidad del conjunto, cada barrio
necesita ser legible internamente. A una escala inferior, el barrio contendra
recorridos menores, nodos, bordes, e hitos. Asi, estos conceptos son validos,
incluso, para emplazamientos pequefios que no contribuyen de una forma
obvia a la imagen total de la ciudad. En la Fig. 9, se muestra un ejemplo de

andlisis de Legibilidad.

En el caso de Valparaiso, la demarcacién de sus limites esta definida tanto
de manera longitudinal como transversal. En forma longitudinal, la ciudad
esta dividida en seis bordes que van desde el mar hasta la cima y que son:
zona borde mar; zona plan entre borde mar y acantilado; zona borde acan-
tilado o cordén de pie de cerros (cota 50m); zona entre acantilado y aveni-
da Alemania; zona entre avenida Alemania y nuevo camino del Agua (limite
urbano actual); y zona borde cima (entre limite urbano y camino la p6lvora)
(ver Fig. 10).

En el sentido transversal, estos sectores longitudinales pueden subdivi-
dirse con distintos criterios segun se trate de plan o de cerros. El plan por un
lado, se divide en el puerto, la zona de comercio y el Almendral (ver Fig. 11).
Mientras que en los cerros, los bordes longitudinales cuentan con interrup-
ciones topograficas naturales, las quebradas (Fadda y Cortés, 2007).
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2.1.4 VERSATILIDAD

Cualidad de un entorno de ofrecer diferentes posibilidades. Aquellos luga-
res que pueden ser utilizados para diferentes propdsitos proporcionan a sus
usuarios mas opciones que los diseniados para una sola actividad.

La versatilidad es tan importante en los espacios exteriores como en los
interiores, pero sus implicaciones en el interior de los edificios son muy dife-
rentes a las del espacio exterior.

En situaciones urbanas, las actividades que se llevan a cabo al aire libre
se encuentran fuertemente influenciadas por lo que sucede en los edificios de
su entorno. Por lo tanto, se deben tomar los edificios como punto de partida
y desde alli dirigirse hacia el espacio exterior adyacente. En el contexto de
la edificacion, resulta muy util distinguir entre la versatilidad a pequefa o a
gran escala.
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Fig. 10

Mapa de las zonas longitudinales tra-
zadas de Valparaiso (Fadda & Cortés,
2007.p. 54).

Fig. 11
Mapa de la subdivisién del sector anti-
guo del puerto (Fadda & Cortés, 2007.
p. 55).
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Fig. 12

Esquema de los tres factores claves
que respaldan la versatilidad a largo
plazo: Profundidad edificatoria, acceso
y altura (Bentley et al., 1999. p. 57).
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Fig.13

Esquema de los factores extra para la
versatilidad: Areas duras / blandas y
&reas activas / pasivas (Bentley et al.,
1999. p. 58).

1. Las profundidades versatiles se sitian
entre los 9y los 13 m. Por debajo de los
9 m, el edificio es demasiado estrecho
para albergar un corredor central, limi-
tando las posibilidades de distribucién
interior. Por encima de los 13 m, el es-
pacio resulta demasiado profundo para
permitir la subdivisién en estancias mas
pequefias, a menos que sean interiores.

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

La versatilidad a gran escala de un edificio radica en su capacidad para
poder cambiar de uso en su totalidad o en una parte significativa. Aprovechar
la versatilidad de un edificio a esta escala implica, por lo general, unos recur-
sos econdmicos que no se encuentran facilmente al alcance de todo el mundo.

Sin embargo, a largo plazo, la versatilidad a gran escala puede ofrecer mas
opciones a los usuarios habituales. A medida que el edificio envejece y su va-
lor disminuye en el mercado, se convierte en econémicamente factible de ad-
quirir y los usuarios pueden introducir una amplia gama de actividades en su
interior. La flexibilidad a gran escala garantiza la factibilidad fisica y facilita el
incremento en la variedad de usos.

La versatilidad a pequena escala esta relacionada con la capacidad que
tienen algunos espacios particulares dentro del edificio para ser utilizados
de maneras diversas. Esta escala es la mas importante para la mayoria de los
usuarios habituales. Es importante, ya que tiene un efecto directo en las deci-
siones diarias que deben tomar numerosas personas.

No se pueden predecir los cambios de uso que se sucederan a lo largo
de la vida de un edificio. Incluso, a corto plazo, este tipo de predicciones son
notablemente poco fiables. Resulta mas practico aprender de aquellos edifi-
cios que han afrontado los cambios de uso. No obstante, es diferente lo que
debemos tener en cuenta para el caso de las viviendas que para cualquier otro
tipo de edificaciones.

Versatilidad a gran escala

El factor mas importante que afecta a la versatilidad a gran escala de una vi-
vienda determinada es la superficie que proporciona. Por lo tanto, podemos
decir que la versatilidad se basa en la posibilidad de ampliacién de la vivien-
da.

Para otras tipologias, los autores afirman que existen tres factores claves
que respaldan la versatilidad a largo plazo: profundidad edificatoria, accesos
y altura.

o Profundidad edificatoria®: la gran mayoria de usos de la edificacion
requieren iluminacidén y ventilacién natural. Los edificios que son demasiado
profundos dificilmente podran cambiar de actividad.

o Acceso: todos los usos de un edificio necesitan algunos vinculos con
el mundo exterior. Por lo tanto, el nimero de accesos es un factor que define
cuanto puede adaptarse un edificio a la variedad de usos.

o Altura edificatoria: la importancia de los accesos afecta también a la
altura de los edificios. En un edificio muy alto, las plantas superiores tienen
sus vinculos con el exterior muy restringidos, por lo tanto, el abanico de acti-
vidades posibles es menor.

Estos tres factores, conjuntamente, definen una configuracién de la edifi-
cacion apropiada para conseguir una versatilidad a gran escala: poca profun-
didad en planta; numerosos puntos de acceso; y una altura limitada (ver Fig.
12).

En la mayoria de las construcciones, cada parte tiene un diferente poten-
cial con la que contribuir a la versatilidad. Existen dos tipos de areas que ne-
cesitan atencion especial: duras; blandas y activas; pasivas (ver Fig. 13):

o Areas duras y blandas: en la mayoria de las edificaciones contienen
espacios que comparten instalaciones tales como escaleras, ascensores y con-
ductos verticales de servicio. Por lo general, estos espacios son duros, y su
funcién no deberia cambiar durante toda la vida del edificio. Por otra parte,
dichas zonas duras deben colocarse donde no restrinjan el uso del espacio
restante.

o Areas activas y pasivas: hasta cierto punto, el potencial para conse-
guir espacios exteriores versatiles depende de lo que sucede en las zonas
adyacentes a los edificios. Este aspecto debera tomarse en cuenta al proyec-
tarlos. Algunas actividades internas del edificio pueden beneficiarse al po-
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der ampliarse al exterior inmediato. Cuando esto sucede, se contribuye a la
actividad general del espacio publico. Otras actividades de interior pueden
apoyar a mantener el grado de actividad en el espacio exterior: el contacto
visual con ellas puede hacer el lugar mas interesante para los viandantes. Un
area interior que pueda aportar en cualquiera de las maneras mencionadas,
se denomina area activa. Estas areas se deben situar en la planta baja de la
edificacidn, en contacto con el exterior.

Versatilidad a pequeifia escala

Este factor implica tratar dos aspectos: ajustar el tamafio y la forma de las
habitaciones a la composicién espacial ya decidida y disefar en detalle cada
habitacién.

Las habitaciones muy pequefias solo podran albergar pocas actividades
diferentes, mientras que las de gran tamafio atenderan una gama mas amplia.
Sin embargo, por encima de cierta dimensidn, los incrementos comienzan a
ser cada vez menos eficaces para alojar mas actividades.

Esto quiere decir que existe un tamafo de habitacién 6ptimo, es decir,
aquel espacio que pueda albergar el mayor numero de actividades para una
superficie dada, ofreciendo el maximo de opciones.

La forma de la habitacion también afecta al nimero de actividades dife-
rentes que pueden desarrollarse en una determinada area. Desde este punto
de vista, las formas compactas son mas apropiadas que las alargadas y es-
trechas y, ademas, se amortizan mejor en términos de las posibilidades que
proporcionan.

Asi como el tamafio y la forma de una habitacién tienen importancia en
el nimero de actividades diferentes que pueden alojar, su disefio en detalle
también es primordial. Si se consideran cuidadosamente factores tales como
el emplazamiento de las puertas, ventanas, enchufes y radiadores, se contri-
buira a incrementar significativamente la versatilidad, sin que por ello au-
menten los costos.

Por ultimo, es importante lograr que el edificio pueda cambiar tantas ve-
ces como sea posible a lo largo de toda su vida, o sea, que pueda ser rehabili-
tado. Esta cualidad se obtiene, sobre todo, utilizando materiales que puedan
alterarse con facilidad.

Espacios al aire libre

Ahora que ya se ha decidido el disefio interno del edificio, se puede dirigir la
atencidén hacia los espacios exteriores adyacentes, ya sean publicos o priva-
dos.

Los espacios exteriores privados que se encuentran dentro del perimetro
de la manzana incrementan, en gran medida, la versatilidad de edificios colin-
dantes, especialmente si son viviendas.

El disefio del espacio publico exterior es un tema muy complejo. En pri-
mer lugar, se deben considerar los limites del espacio, ya que es alli donde
se desarrolla la mayor parte de la actividad: para mucha gente, el limite del
espacio es el espacio.

Se deben aprovechar los elementos activos que se encuentran en la planta
baja de los edificios del entorno. Una vez consideradas las actividades situa-
das en los bordes, dirigir la atencion hacia el disefio del cuerpo principal del
espacio.

El principio de la versatilidad consiste en disenar emplazamientos que
permitan la coexistencia de una gran variedad de actividades en el dominio
publico, sin inhibirse unas de otras. Esto afecta particularmente a la manera

en la que se controla la actividad peatonal y la rodada.
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Analisis de imagen apropiada. Ejemplo
de entorno definido por elementos
similares dispuestos en una composi-
cion similar (Bentley et al., 1999. p. 82).
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Analisis de imagen apropiada. Ejemplo
de entorno definido por elementos si-
milares, pero con distinta composicién
(Bentley et al., 1999. p. 83).
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En cuanto a la versatilidad en los edificios de Valparaiso, esta juega un
papel importante al momento de rehabilitar y se muestra principalmente en
la ocupacién de las plantas bajas para funciones semiprivadas, idealmente
visibles hacia el exterior.

En la ciudad de Valparaiso, los edificios rehabilitados son, en su mayoria,
tipologias de edificio continuo de no méas de tres pisos de altura, por lo que la
versatilidad a gran escala es factible en la mayoria de los casos.

Sin embargo, la estrechez de los recorridos entre edificios hace que los
espacios exteriores e intermedios se trastoquen, por lo que aprovechar los
espacios exteriores es una situacion inherente sobre todo en los bares y res-
taurantes de la ciudad.

2.1.5 IMAGEN APROPIADA

La apariencia de un edificio afecta directamente a las interpretaciones de la
gente. Lo quieran o no los disefiadores, la gente interpretara los lugares como
si tuvieran significados. Esto también se debe a c4digos culturales particula-
res. Cuando esos significados respaldan la vitalidad, se denominara imagen
apropiada.

La imagen apropiada es particularmente importante en aquellos lugares
que son frecuentados por gente de muy diversa procedencia, particularmen-
te, cuando se trata de lugares cuyo aspecto no puede ser alterado por sus
usuarios. La adecuacién visual es muy importante en los espacios mas pu-
blicos del proyecto y, sobre todo, en el aspecto exterior de los edificios que
definen el &mbito de lo publico.

Las interpretaciones que la gente le atribuye a un lugar pueden reforzar
su vitalidad en tres aspectos diferentes: respaldando su legibilidad, tanto en
términos de forma como de uso, apoyando su variedad y favoreciendo su ver-
satilidad, tanto a pequefia como a gran escala.

En las Fig. 14 y 15, se muestran dos ejemplos de un analisis de imagen
apropiada. De todas maneras, la visién de la gente no sera considerada para
esta investigacion, ya que en si amerita un proceso aparte de evaluacion cua-
litativa.

Legibilidad

Para favorecer la comprensidn del drea en la que se encuentra situado el edi-
ficio, la apariencia debera disefiarse detalladamente. Por ejemplo, si lo que
se intenta es que el edificio quede integrado visualmente en su entorno, es
importante que los usuarios interpreten que los detalles son parecidos a los
de las construcciones vecinas.

También, el aspecto cuidado del lugar debe ayudar a la gente a entender
el modelo de usos que contiene. Por ejemplo, un municipio debe parecer un
municipio y una casa debe tener el aspecto de una casa. Si un lugar tiene una
interpretacion contradictoria, sus usuarios no tendran una actitud explorato-
ria y activa hacia él. Por lo tanto, su potencial vital quedara inevitablemente
reducido.

Variedad

La apariencia de los edificios también debe contribuir a la variedad, intentan-
do que la imagen del proyecto parezca la apropiada para albergar cualquiera
de los usos que contiene. En este caso, puede que a la gente no le importe
tener un municipio en la vereda de enfrente, pero si este parece una fabrica
se sentirdn menos entusiasmados.
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Versatilidad

A gran escala, el aspecto y los detalles de un edificio deben reforzar una ima-
gen acorde a todas las actividades que se desarrollan al interior. Pero ;como
puede disefiarse un edificio que parezca muchas cosas a la vez? y ;como pue-
de reflejar con claridad lo que en realidad contiene en un momento determi-
nado?

A modo de ejemplo, a pequefia escala, una casa puede ser utilizada por
una gran variedad de personas con estilos de vida distintos. Pero esto dltimo
también tiene sus problemas, ;como puede disefiarse un edificio que sirva de

vivienda a gente de muy diversa procedencia?

Para el caso local de Valparaiso, la tendencia ha sido mantener la imagen
de los edificios con leves contrastes que acusan las nuevas intervenciones.
Estos criterios podrian tomarse como parte de la conservacion de la imagen
adecuada.

Sin embargo, en la mayoria de los casos, pasan de ser un edificio residen-
cial a uno de caracter comercial, por lo que se produce esta ambigiiedad de
querer mantener visualmente el aspecto del edificio, pero cambiando a un
uso totalmente distinto al anterior, lo que genera una discordancia interior/
exterior. De todas maneras, en los casos mejor logrados, se incorporan de-
talles contemporaneos a la envolvente para que se comprenda el nuevo uso.

2.1.6 RIQUEZA PERCEPTIVA

Este concepto se refiere a la variedad de experiencias sensoriales que puede
disfrutar un usuario. Esto es denominado riqueza perceptiva. Para la mayoria
de las personas, la vista es el sentido dominante.

La mayor parte de la informacion se percibe a través de los ojos. Por lo
tanto, la mayor parte de este aspecto se relaciona con la riqueza visual. Sin
embargo, la riqueza no es un tema puramente visual. Los otros sentidos tam-
bién tienen implicaciones en el disefio: sentido del movimiento, sentido del
olfato, sentido del oido y el sentido del tacto.

Existen tan solo dos maneras en las cuales la gente puede elegir entre
diversas opciones en un entorno ya definido: dirigiendo su atencién hacia di-
versas fuentes de experiencias en distintas oportunidades y trasladandose de
una fuente a otra.

La efectividad de cada método depende de si el sentido en cuestion puede
ser dirigido de forma selectiva o si toma la informacién indiscriminadamente
de todas partes y al mismo tiempo. Los sentidos van desde los absolutamente
indiscriminados hasta los altamente selectivos:

o Sentido del movimiento: la opcién de una sensacién puede solamente
experimentarse a través del movimiento. Por lo tanto, la experiencia cinética
implica diferentes posibilidades de movimiento a través de un espacio y, en
consecuencia, esta intrinsecamente ligada a grandes espacios, por ejemplo,
espacios al aire libre y vias de circulacién dentro de los edificios.

o Sentido del olfato: debido a que el sentido del olfato no puede diri-
girse, la inica manera de optar a una experiencia aromatica es alejadndose de
una fuente y acercandose a otra. Por lo tanto, este es otro potencial de riqueza
perceptiva que solo es posible en emplazamientos relativamente grandes.

o Sentido del oido: tenemos un control muy limitado de lo que escu-
chamos, oir es un acto involuntario. No obstante, se pueden distinguir los so-
nidos y concentrarnos mas en unos que en otros. La riqueza auditiva puede
conseguirse en espacios pequeios, pero, eso si, imponiéndoselos a todos los
usuarios. Esto implica que para este tipo de experiencia se necesitan espacios
suficientemente grandes como para permitir a la gente escapar de la fuente
de los sonidos, si es lo que le apetece.
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Fig. 16

Elevacion con un sélo elemento, ca-
rece de riqueza visual (Bentley et al.,
1999. p. 90).

gl

Fig.17

Cuando la superficie contiene alrede-
dor de cinco elementos y menos de
nueve, posee riqueza visual (Bentley et
al, 1999. p. 90).

Fig. 18

Cuando la superficie contiene mds
de nueve elementos se leen como un
sélo elemento, careciendo de riqueza
(Bentley et al., 1999. p. 90).

Fig. 19

Al tener un gran nimero de elemen-
tos, es posible formar grupos de entre
cinco y nueve elementos (Bentley et
al., 1999. p. 90).
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o Sentido del tacto: el tacto es tanto voluntario como involuntario, es
decir, se puede escoger lo que se desea tocar simplemente moviendo una
mano, pero si se quiere evitar el contacto de la brisa o de los rayos del sol en
la piel solamente se puede hacer poniéndose a cobijo. Por lo tanto, las superfi-
cies con texturas ricas son mas convenientes en espacios pequefios, mientras
que la variedad en el movimiento del aire y en las variaciones de temperatura
deberan reservarse a los de gran tamafio.

o Sentido de la vista: la vision es el sentido mas dominante, tanto por la
informacién que se percibe a través de él, como por el control que se ejerce
sobre él mismo. Solamente se deben mover los ojos para cambiar lo que se ve.

La riqueza visual depende de la presencia de contrastes visuales en las
fachadas. La forma mas efectiva de conseguir este tipo de contrastes depende
de dos factores: la orientacién de la superficie en cuestion y las posiciones
desde donde podra ser observada.

La riqueza depende del nimero de elementos visuales presentes en cada
superficie y de la relacion entre ellos. Por ejemplo, si un alzado consta de un
solo elemento, quiere decir que no ofrece opciones o alternativas donde mi-
rar, por lo tanto carece de riqueza visual (ver Fig. 16).

A medida que aumenta el nimero de elementos en una superficie, la ri-
queza visual también se incrementa. Cuando la superficie llega a contener
alrededor de cinco elementos, ya puede ofrecer opciones visuales y la super-
ficie parece mas rica (ver Fig. 17).

Sin embargo, cuando el nimero de elementos sobrepasa un cierto nivel,
comienzan a leerse juntos, como un modelo Unico o stper elemento. Enton-
ces, la experiencia de esta riqueza se reduce (ver Fig. 18). Como aproximacién
se dice que esto sucede cuando la cifra excede los 9 elementos.

En esta situacidn, la riqueza puede aumentar si se proponen subdivisio-
nes de mayor tamano. Asi los elementos no podran leerse todos juntos, sino
separados, formando grupos de entre cinco y nueve elementos (ver Fig. 19).

Si hay menos de cinco, se obtendra poca riqueza visual, ya que las opcio-
nes son insuficientes, mientras que, por encima de nueve, todo el conjunto se
leera como un Unico super elemento, sin ofrecer otras posibilidades visuales.

Las implicancias practicas de esta regla aproximada varian en funcion de
dos factores determinantes: la variedad de distancias desde las que puede ob-
servarse la superficie en cuestién y el tiempo durante el cual se experimenta
cada visualizacidn.

La variacion en las distancias de observacion afecta a las escalas en las
cuales se debe considerar la riqueza. Los alzados que se observan desde lejos
necesitan riqueza visual a gran escala, mientras que en las que se ven desde
cerca, deben conseguirse a través de elementos a pequefia escala y subdivi-
siones. Por lo tanto, para mantener la riqueza visual desde lejos hasta cerca

se necesita una cierta jerarquia de elementos, de escala grande a pequeiia.

La riqueza perceptiva, en el caso de Valparaiso, se encuentra indudable-
mente en la presencia de los ascensores, potenciando el sentido de movi-
miento de los sectores entre el pie de cerro y los miradores. Esto, junto con
la vida que han traido los numerosos cafés, bares y restaurantes, entregando
contrastes visuales a los lugares, junto con la presencia de musica en vivo (en
algunos los casos de restaurantes), actividades que atraen a las personas a
estos entornos.

2.1.7 PERSONALIZACION

Es muy importante facilitar a los usuarios la posibilidad de personalizar su
entorno. Esta es la Gnica manera de conseguir ambientes con un sello y valor
personal propios.

Otra razén para fomentar la personalizacién es la clarificacién de la es-
tructura de usos del entorno. Esto es particularmente importante en entor-
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nos versatiles que albergan gran variedad de usos cambiantes en el tiempo. Si
el aspecto de las edificaciones es diferente, la personalizacién puede reflejar
esta variacion en el exterior.

Los usuarios personalizan su lugar segiin dos criterios: para mejorar las
instalaciones o elementos de caracter practico y para cambiar la imagen de
un lugar.

En cuanto a la imagen del lugar, existen dos razones principales por las
que la gente personaliza la imagen de un edificio: como una afirmacion de sus
propios gustos y valores, personalizacién por afirmacion; y por considerar
que la imagen existente no es la apropiada, personalizacién como remedio.

Al personalizar un lugar, los usuarios confirman ante si mismos y ante
los demas sus gustos y sus valores. Ante si mismos, generalmente, dentro de
su propio espacio y, ante los demas, mas alla de sus limites, ya sean reales
o supuestos. Este limite separa la propiedad privada del dominio publico y
permite establecer una importante distincién entre personalizacién publica
y privada.

Los elementos fisicos que refuerzan la personalizacién dentro de un espa-
cio son las superficies internas y los elementos focales, mientras que algunas
personalizaciones traspasan la barrera publico-privada, afectando el dominio
publico.

Esto sucede, principalmente, en separaciones fisicas situadas en el limite:
umbrales y ventanas. En casos donde hay un sentido mas publico, se persona-
liza la superficie exterior del limite.

Si un edificio no esta especialmente disefiado para aceptarlo, un alto nivel
de personalizacién puede ir en menoscabo de su papel publico, erosionando
el equilibrio existente entre modelo y variedad.

La personalizacién puede anular completamente aquellos modelos dema-
siado fragiles (ver Fig. 20). Si esto sucede, se convierte en un asunto politico,
debido, principalmente, a que las acciones de caracter privado merman la ca-

lidad del espacio publico.

La personalizacién que identifica a la ciudad de Valparaiso es, sin dudas, el
muralismo en las fachadas de los edificios, siendo incluso parte de los recorri-
dos turisticos e infaltables de la ciudad. Aunque no todas las rehabilitaciones
lo presentan directamente, si son afectados por otro tipo de personalizacién
indirecta, como lo es el rayado de sus paredes exteriores, lo que provoca en la
mayoria el efecto contrario al mural, mostrando un aspecto mas descuidado
de los lugares.
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Fig. 20

Ejemplo de grados de personalizacion
en superficies externas de un edificio
con fachada continua (Bentley et al.,
1999. p. 105).
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2.2 DIMENSIONES Y ESPACIOS

En los siguientes apartados, se definen las dimensiones sobre las que se van
a aplicar los conceptos de revitalizacion, a través del instrumento de analisis.
Las dimensiones en las que actia la revitalizacion son el barrio, el entorno y
el edificio.

Por otro lado, los edificios y el entorno cuentan de espacios publicos, se-
mipublicos, semiprivados y privados y estos dependen del grado de libertad
que tengan los lugares para recibir personas que no necesariamente son los
residentes. Finalmente, también se define la dimensién intermedia, la cual

tiene lugar en los limites de los edificios.

2.2.1 DIMENSION DEL BARRIO

Existe un consenso entre autores sobre el concepto de barrio, el que es enten-
dido como parte de la aglomeracién urbana, siendo porciones que dividen la
ciudad. Sin embargo, en los aspectos relacionados a las caracteristicas pro-
pias de este fragmento de ciudad, es que no hay una unanimidad.

Lynch (1998) caracteriza a los barrios en un sentido mas amplio. Este au-
tor propone que:

“Son continuidades tematicas que pueden consistir en una infinita varie-
dad de partes integrantes, como la textura, el espacio, la fortuna, los detalles,
los simbolos, el tipo de construccion, el uso, la actividad, los habitantes, el
grado de mantenimiento y la topografia.”(pag. 86).

Ademas, menciona que el barrio debe contribuir con una cierta identidad,
ya sea por una unidad tematica o por el propio nombre asignado.

Por su parte, Tapia (2013) es mas especifica en la definicién y alude que
el barrio se reconoce como el lugar de la comunidad local, como el espacio
donde se intersectan las relaciones sociales. También, menciona que el barrio
depende del momento en que se esté estudiando, ya que este lugar se modifi-
ca en relacién con el presente, pasado y futuro.

Asi mismo, Tapia (2015) menciona que en urbanismo el barrio es una
unidad territorial que posee ciertas caracteristicas propias y distintivas que
marcan una relacién de particularidad frente al conjunto de la ciudad.

Sin embargo, el autor esta consiente que es un concepto subjetivo, ya que
no siempre posee limites administrativos tan claros.

Al igual que Tapia (2013), el autor reconoce el vinculo de una comunidad
hacia un barrio, mencionando que este se distingue por una identidad propia
y caracteristica basada en las representaciones y las experiencias de sus habi-
tantes, es decir, de los miembros de la comunidad asociada a él.

También su definicidn no es ajena a las interacciones sociales que tiene
este grupo de individuos, ya que el barrio adquiere significados dinamicos en
funcion de los cambios de este.

En cuanto a la delimitacion del barrio, Tapia (2013) alude a la diferencia
entre una definicién conceptual y una operativa, fortaleciendo la idea de la
utilizacion de métodos cualitativos para identificar las interacciones sociales
de los barrios y, con ello, establecer sus limites. Por lo tanto, a medida que
las relaciones se vuelven mas indirectas entre los habitantes, los limites del
barrio se van esclareciendo (Tapia, 2013).

Tapia (2015), por otro lado, sefiala que se requiere, primero, caracteri-
zarlo. Esto puede ser de dos maneras, por su data de creacién o por alguna
actividad que genere identidad en el lugar. Lo anterior sugiere métodos cuan-
titativos.

Luego de haber caracterizado el barrio, es necesario verificar si la defini-
cion es compartida por los habitantes, o sea, se requiere implementar méto-
dos cualitativos. Solo asi es posible tener la certeza de la superficie total de
un barrio.
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De ambas visiones, se concluye que el barrio se aproxima a una unidad
territorial donde habita una comunidad con identidad propia, en la cual se
establecen relaciones sociales directas, es decir, la comunidad esta en cono-
cimiento de los miembros de este territorio, ya que posee una superficie po-
sible de ser transitada de forma accesible, la cual contiene elementos para
satisfacer necesidades cotidianas. Sin embargo, las caracteristicas menciona-
das pueden variar a lo largo del tiempo debido al cambio o aumento de habi-
tantes, lo que causa la disminucion del sentido de comunidad.

En cuanto a los limites, se pueden establecer segun su data de creacidn,
desarrollo de actividades o funciones urbanas que le generen identidad y, fi-
nalmente mediante métodos cualitativos, se identifican las interacciones so-
ciales entre las personas, por lo que, en la medida en que las relaciones se
vuelven mas indirectas entre los habitantes, los limites del barrio son mas
precisos.

Entonces, teniendo claridad de que el barrio lo constituye tanto su confi-
guracién espacial como social, cualquier disfuncién en alguno de estos aspec-
tos conlleva al deterioro de esta unidad territorial.

Como menciona Lerner (2005): “muchos de los grandes problemas urba-
nos ocurren por falta de continuidad. (...) Si sélo existe actividad econémica
y falta gente, es esencial incentivar la poblacién. Silo que ocurre es la falta de
actividad, lo importante es incentivar los servicios.” Bajo esta premisa se pue-
de concluir que un barrio deteriorado esta determinado tanto por su abando-
no fisico como por la pérdida de tejido social.

2.2.2 DIMENSION DEL ENTORNO

El rango de actuacion en la dimensién del entorno, de acuerdo con los obje-
tivos del estudio, mas bien hace alusion al sector préoximo donde esta inserto
el inmueble y su conexion con el resto de la ciudad, entendiendo que, dentro
de un mismo sistema urbano, pueden existir diferentes elementos que no ne-
cesariamente se encuentran en juego al momento de evaluar un edificio en
particular.

Es importante considerar el entorno préximo, relacionado con las cuali-
dades topograficas y con el grado de conectividad que se tenga entre el sector
y el edificio. Por lo tanto, en esta dimension se estudian las cualidades urba-
nas especificas que influyen en el edificio, la manzana en la que esta ubicado
y sus alrededores.

Especificamente, las manzanas son zonas de terreno completamente ro-
deadas por calles. Las dimensiones y la forma pueden variar radicalmente. Un
emplazamiento con una trama de manzanas pequenas ofrece mas alternati-
vas de recorrido que otro con manzanas de gran tamafio.

Asi pues, se puede concluir que una trama con manzanas mas pequeias
ofrece una mayor permeabilidad fisica. Asimismo, incrementa la permeabili-
dad visual, advirtiendo a los usuarios acerca de sus posibilidades: cuanto mas
pequena es la manzana, mas facil resulta poder ver desde un cruce a otro en
cualquier direccién.

Ademas de las caracteristicas fisicas del entorno, es importante tener en
cuenta en esta dimension la proximidad a otras funciones complementarias
o de apoyo, es decir, que se pueda realizar un gran nimero de actividades co-
tidianas en distancias accesibles de forma peatonal, que los recorridos sean
activos, con espacios tanto de permanencia (miradores, parques) como de
transito (calles, pasajes), evitando recorridos vacios o ciegos (Montaner, Muxi
y Falagan (2011).

2.2.3 DIMENSION DEL EDIFICIO

En esta dimensién, entran en juego las caracteristicas internas del edificio
que permean en el espacio publico, como también las caracteristicas externas
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que son inherentes al entorno, como su fachada y los espacios intermedios. La
importancia de estos espacios intermedios, como terrazas, galerias, balcones
o pasarelas, es que potencian la relacion entre el edificio y su entorno, cuyo
uso se va configurando dia a dia en funciéon de los factores externos e internos
(Montaner etal., 2011).

Esta relacion del edificio con el entorno lleva también a tomar en cuenta
las actividades que se producen en las plantas de acceso a los edificios, como
también las que estan mas cerca de las fachadas y, si es posible, una visién
interior-exterior de estas actividades. Entonces también se hacen relevantes
las relaciones del edificio con el espacio publico.

Por lo tanto, en relacidn a esta dimensién las panoramicas propuestas
desde los pisos, balcones, terrazas y galerias; los usos de las plantas bajas; la
relacion con el espacio publico existente de las aceras y plazas y, especialmen-
te, si el mismo edificio genera espacio publico en su proyecto original o en la
rehabilitacion.

Por otro lado, la calidad del disefio arquitectonico se vuelve ain mas rele-
vante en contextos consolidados y con un patrimonio arquitecténico sensible,
como lo es la ciudad de Valparaiso.

En los ultimos anos, se han llevado a cabo variadas propuestas de rehabi-
litacidn arquitectonica, pero es importante valorar aquellas en las que la pro-
puesta va mas alla de la recuperacion del edificio, proponiendo el desarrollo
y contribuyendo al espacio urbano, junto con el incremento de actividad en
los espacios circundantes. Entonces, se deben tomar los edificios como punto
de partida de la rehabilitacién y, de alli, dirigirse hacia el espacio exterior ad-
yacente para la revitalizacion.

2.2.4 DIMENSION PUBLICO-PRIVADA

Las personas pueden acceder a los espacios publicos en todo momento, sin
importar un horario, un registro o un permiso para su libre transito y perma-
nencia, pudiéndose realizar una gama amplia de actividades y usos que van
desde el comercio hasta las celebraciones en dias de fiesta.

Concede una vitalidad importante al espacio, ya que permite una mayor
interaccion entre los habitantes. El espacio publico abarca, por regla general,
las vias de circulacidn abiertas: calles, plazas, carreteras o parques.

La dimensién semipublica, mantiene un acceso restringido a un horario,
un registro o un permiso para transitar y permanecer en ellos, presentando,
en la mayoria de las ocasiones, una delimitacion fisica con respecto a su en-
torno como muros, cercas, rejas, etc. Recientemente, la tendencia a estable-
cerlos se ha incrementado, ya que representan mayor control y seguridad.

El espacio semiprivado es un espacio privado con algin acceso publico o
que alberga actividades que prestan un servicio. Presentan, en la mayoria de
los casos, delimitaciones fisicas (muros, cercas, rejas, etc.) con respecto a su
entorno. Dentro de los tipos abiertos se pueden encontrar las calles y parques
cerrados o los deportivos publicos y, dentro de los cerrados, las bibliotecas,
bares, cines o restaurantes.

Finalmente, los espacios privados mantienen un acceso restringido en
todo momento. Son de uso exclusivo para sus propietarios y para quienes
sean designados por ellos, siendo delimitados, al igual que en los espacios
semipublicos y semiprivados, por barreras fisicas, lo que restringe las acti-
vidades y usos desarrollados dentro de estos. Estos espacios forman parte
importante de la percepcion que los habitantes tienen de la ciudad.

También se debe referir a lugares sobre los cuales existe un estricto con-
trol por parte de un interés particular (oficinas, fabricas). Generalmente, exis-
ten mecanismos que actdan como filtros: escalera, puertas o recibidores.
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2.2.5 DIMENSION INTERMEDIA

En el trabajo aqui expuesto, la dimensién intermedia no solo abarca al espacio
o relacién entre el edificio y su entorno (Van Eyck, 2008). Ademas, incluye lo
experiencial y la formacion de lugar (Norberg-Schulz, 1975). Esta condicién
de lugar resulta relevante cuando paisaje y geografia determinan los modos
devida(Tuan, 1977), ya que ello genera la domesticacidn del espacio, es decir,
la construccidn, la transformacion y el sometimiento a reglas de uso (Bailly,
1989).

El lugar suele configurarse en una condicién intermedia e impulsa la con-
solidacién del habitat construido. Es por esto que arquitectura y lugar son
conceptos inseparables relacionados por el espacio intermedio que, a su vez,
define y construye la idea de lugar y ciudad (Kapstein,2015).

Entonces, se concibe la dimensién intermedia como el territorio (tiene
medidas, elementos y relaciones topoldgicas) donde se inscriben las dualida-
des del espacio y los pares opuestos (Van Eyck, 2008), es decir, lo material y lo
inmaterial, interior y exterior, abierto y cerrado, permanencia y movimiento,
lo propio y lo colectivo, etc. En este territorio, ocurre el acto del encuentro de
los individuos en una reciproca presencia (Buber, 1967).

Para indagar en las formas rehabilitacion, a partir de esta dimensién in-
termedia, se plantea como objetivo de la investigacion identificar los focos
presentes en este territorio, que permitan la formulacién de la rehabilitacién
arquitectdnica sostenible (Carrasco et al., 2018).

2.3 METODO E INSTRUMENTO

Para la metodologia de andlisis se adapt6 la herramienta para la revitaliza-
cion de entornos de Bentley et al. (1999), la cual fue pensada para el disefio
de nuevos proyectos arquitectonicos. Sin embargo, para efectos de esta inves-
tigacion fue aplicada para comprender el cometido, la forma y la técnica? en
los casos de estudio, en sus tres dimensiones de influencia: edificio, entorno
y barrio.

Estos casos de estudio fueron edificios rehabilitados de la ciudad de Val-
paraiso, principalmente, cercanos a ascensores y que presentan distintas for-
mas de emplazamiento en la topografia, caracteristicas propias de la ciudad.

Los conceptos proporcionaron una amplia cobertura de la receptibilidad
para la revitalizacion del entorno como concepto global. Fue necesario con-
siderar todas las cualidades, aun cuando fueran casos de edificios y no de
emplazamientos mayores.

El grado de andlisis de cada uno de los conceptos varié, dependiendo del
sitio en particular y de la escala del edificio. Cuando los edificios fueron ana-
lizados en relacion al entorno y el barrio se requirié de un mayor analisis y
desarrollo de las primeras cualidades (permeabilidad, variedad, legibilidad),
mientras que en la segunda etapa® el analisis tuvo mayor desarrollo en los
ultimos conceptos (versatilidad, imagen apropiada, riqueza perceptiva y per-
sonalizacidn).

2.3.1 PROCESO METODOLOGICO

El objetivo y producto de la investigacién fue elaborar una herramienta de
analisis del potencial de revitalizacidon presente en los edificios, aplicada al
caso de Valparaiso.

La metodologia fue de caracter exploratorio y reunié aspectos cuantita-
tivos y cualitativos, por lo que tuvo un proceso de ajuste y adaptacién en la
medida que fueron surgiendo nuevas variables, por lo que no equivalié a un
proceso lineal.
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2. Tanto para el andlisis del entorno
como para el andlisis del edificio se uti-
liza la estructura de descripcién de la
arquitectura de Norberg Schulz.

3. Se analiz6 el edificio segin sus cuali-
dades de forma, funcién y técnica de la
rehabilitacion.
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| ¢ Cuales son las estrategias
\ de rehabilitacion
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y lograr revitalizaciones a
\ escala de barrio? /

Fig. 21
Metodologia de andlisis inicial. Fuente:
Elaboracion del autor.
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! FINAL L

| cComor oG
\ oportunidades de )
\  rehabilitacién arquitectoni- |
\  Cacapaces de revitalizar el ,
\ entomo? /

Fig. 22
Metodologia de analisis final. Fuente:
Elaboracion del autor.
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En la Figura 21, se muestra la pregunta inicial que fue: ;cudles son las es-
trategias de rehabilitacién arquitectonica capaces de lograr revitalizaciones a
escala de barrio?

Para responder esta pregunta, la metodologia preliminar se estructuré en
2 partes. La primera, el analisis teorico, consistio en la definicion de los con-
ceptos clave, rehabilitacion, revitalizacién y barrio, y el estudio de casos, en
el que se pusieron en practica las estrategias de este tipo, para obtener posi-
bles operaciones de rehabilitacion que revitalizaran el entorno.

Araiz de esto, se observd que existia una desvinculacién conceptual en los
estudios de rehabilitacion arquitectdnica y revitalizaciéon urbana. La teoria
plantea poner el foco en la preexistencia, mediante el analisis de la conexion
entre la rehabilitacién de la obra y su espacio urbano cercano, determinando
como objeto de estudio el lugar de relacion interior/exterior, o sea, la dimen-
sion relacionada con los accesos publicos, la primera planta, el espacio inter-
medio y la acera frontal.

Por ello, la pregunta inicial se modificé a: ;c6mo reconocer las oportuni-
dades de la rehabilitacién arquitectdnica en la preexistencia capaces de revi-
talizar el entorno?

A su vez, la metodologia se reestructurd en cuatro partes: el andlisis te6-
rico, la definicién de conceptos generales para la comprension de la rehabi-
litacién arquitectonica y la revitalizacién urbana; el analisis metodolégico,
disefio de la herramienta de analisis; el estudio de casos, aplicacién de la he-
rramienta de andlisis a edificios rehabilitados de Valparaiso; y finalmente los
resultados, identificacién de los casos y sus estrategias de rehabilitacion para
la revitalizacion (ver Fig. 22).

Se incorpor6 un andlisis metodolégico, ya que los conceptos de revitaliza-
cion del andlisis tedrico se vinculaban con los espacios publicos y las estrate-
gias a gran escala, por lo que se disefi6 una primera herramienta de andlisis
adaptada a la escala arquitecténica, pero con parametros genéricos e insufi-
cientes para su aplicacion.

En efecto, se desarroll6 un estudio de casos preliminar, de edificios reha-
bilitados en el contexto local, con funciones de caracter publico para estudiar
los efectos de esta accion en el entorno. Esto con el fin de obtener los para-
metros especificos que permiten completar la herramienta de analisis de la
revitalizacién.

Si bien existen herramientas de disefio arquitecténico para la revitaliza-
cion, estos tienen un enfoque genérico y aplicable a obras nuevas. Sin embar-
go, Valparaiso posee caracteristicas singulares como la topografia, la trama
irregular e hitos urbanos que evidencian una necesidad de establecer una
relacion entre la revitalizacidn y la rehabilitacion.

El andlisis metodoldgico explora en diversas maneras de representar las
dimensiones y conceptos establecidos en la fase tedrica. Primero, se utilizo la
herramienta de Entornos Vitales (Bentley et al., 1999) (ver Fig. 23) para los
casos escogidos en Valparaiso, con el fin de contextualizar el panorama urba-
no y arquitectdnico actual, permeabilidad, variedad de usos, legibilidad del
sector, versatilidad, imagen apropiada, riqueza y personalizacion.

Segundo, las dimensiones y conceptos se sintetizaron en una matriz basa-
da en la herramienta del proyecto Habitar el presente (Montaner etal., 2011)
(ver Fig. 24), utilizando el modelo iconografico de toma de datos, donde se
mantienen los conceptos acordes con el analisis tedrico y se agregan otros
segun los propdsitos del estudio, reorganizandolos para la posterior compa-
racion de los casos.

Ya en el estudio de casos, se analizaron rehabilitaciones arquitecténicas
iconicas y su relacidn con otras de menor escala que han surgido en su entor-
no. Luego se escogieron las obras mas representativas para analizar la revi-
talizacion del sector, ya con la herramienta adaptada a la rehabilitaciéon y al
caso de Valparaiso.
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Fig. 23
Portada del libro Entornos Vitales
(Bentley et al. 1999).

Herramientas
para habitar el presente

Lav

Tools
for Inhabiting the Present

Fig. 24
Portada del libro Herramientas para
habitar el presente (Montaner et al.
2011).

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

De esta manera, el instrumento reconoce los sectores y edificios con opor-
tunidad de revitalizacién, identifica el grado de revitalizacién, junto con los
aspectos que se encuentran en déficit, los cuales estan relacionados a opera-
ciones de rehabilitacién arquitectdnica que favorecen al edificio, el entorno y
el barrio.

Este andlisis consistid en la toma de datos en terreno, mediante una ficha
que compila los elementos de revitalizacion presentes en tres dimensiones
relevantes, la dimension del edificio, su entorno cercano y el barrio donde
se encuentra. Luego, se proceso la informacion a través de la valoracién de la
revitalizacién.

Se abordd la preexistencia como encrucijada de la complejidad actual en
la que convergen, a través de la arquitectura, cuestiones urbanas y sociales.
En este caso, los limites entre los espacios privados del edificio y el espacio
publico, la dimensién intermedia, se vuelve el objeto relevante a la hora de
rehabilitar.

Este espacio debe plantearse de forma tal que permita la coexistencia de
una variedad de actividades interiores privadas con la naturaleza de las acti-
vidades del espacio publico (Bentley et al., 1999).

2.3.2 INSTRUMENTO DE ANALISIS

El método consistié en el desarrollo de esquemas que grafican cada uno de
los conceptos y sus dimensiones por separado, para luego, unificarlos a través
de la ficha de valorizacion de la revitalizacion.

Esta ficha devela los aspectos activos e inactivos del sistema (barrio, en-
torno y edificio) en los que es posible mejorar en pro de la vitalidad. Ademas,
teniendo clara las modificaciones realizadas al edificio, se pudo identificar las
intervenciones que contribuyeron en la revitalizacion del entorno.

A continuacion, se presentan las 6 fichas de toma de datos para los casos
de estudio y las tablas para la valorizacion de la revitalizacién. Las fichas 1y 2
recogen datos relacionados con el barrio: ubicacidn, situacidn urbana, tipo de
conexiones y actividades principales. La ficha 3 recoge los datos de la manza-
na en la que se encuentra el caso de estudio, los espacios publicos conectados
a este y se detallan las actividades que conviven entre si.

La ficha 4 esta relacionada con la informacién que compete directamente
con el edificio. Por ejemplo, en estas fichas es necesario identificar cémo se
configura el edificio, los accesos, si tiene espacios intermedios y qué activida-
des estan sucediendo al interior. Por ultimo, las fichas 5 y 6 estan dirigidas a
aspectos mas especificos de la rehabilitacidn del edificio.

En sintesis, las fichas 1, 2, 3 y 4 pueden ser aplicadas frente a todo tipo de
inmueble, esté rehabilitado o no y representan los conceptos basicos para la
revitalizacion del edificio y su entorno, mientras que las fichas 5 y 6 tienen
conceptos complementarios para lograr la revitalizacién a través de la reha-
bilitacién arquitectoénica.

71



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS
Ve FICHA 1 : BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION \ -~ FICHA 2: BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION ~
Legibilidad revitalizacion . Variedad revitalizacion .
icacion indicar en que sector del mapa de Valparaiso se encuentra el caso de estudio Actividades indicaramodo general los tipos de actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio
q P p:
r y— - N . 1. barrio puerto norte . 10. barrio comercio . productiva . equipamiento . infraestructura . industria
. 2. barrio puerto sur . 11. barrio almendral poniente bodega cientifico aeronautica agricola
4 . 3. cerro cordillera . 12. barrio almendral centro depdsito cultural defensa alimentos
| . 4. cerro alegre norponiente . 13. barrio almendral oriente industria comercial ferroviaria ferroviaria
. 5. barrio financiero . 14. barrio almendral sur talleres deportivo hidréaulico ganadera
. 6. cerro alegre suroriente . 15. barrio almendral suroriente educacional maritima portuaria hidrica
= ) - . 7. cerro concepcion . 16. cerro polanco . residencial espacio publico telecomunicaciones manufacturera
{ ‘» 5 1\5 16 . 8. cerro cércel . 17. cerro barén hogares esparcimiento vial, obra publica y transporte minera
. 9. cerro panteén . 18. cerro lecheros hospedaje fiscal o financiero produccion de energia pequena industria
vivienda funerario pesquera
Situacion urbana indicrel tipo de trama urbana en la que se encuentra el caso de estudio y su topografia publicitario
religioso ceremonial
o LI [UUUUUNY LIt o )
s BrZan 00000 DL/AOGD = 2, salud
"R @ZS,HD 00000 Oo O0| o, N seguridad
ot v Modpe, 00000 & 2 nta0g,, |\ 9 0 [T+
O /4 00000 - Y0000p % servicio
zona tejido rejilla nueva zona zona segundo primer pie de plan borde .
rural histérico tradicional rejilla suburbana rural cerro cerro cerro mar social
turistico de ocio
Permeabilidad revitalizacién .
Conexion

En el mapa se muestran las principales calles del transporte publico. Indicar los recorridos principales del caso de estudio y su medio de transporte
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& Ascensor g Infraestructura
Ficha1

Ficha 2

\ Conceptos basicos de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos para la evaluacién de la revitalizacién del barrio. Fuente: Elaboracion del autor.
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K Conceptos basicos de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos para la evaluacién de la revitalizacion del barrio. Fuente: Elaboracion del autor.
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/

Legibilidad

FICHA 3: ENTORNO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

revitalizacion .

Manzana Dibujar las calles que conforman la manzana donde se ubica el caso de estudio

\

Elementos indicarlos elementos del espacio publico inmediatos con el caso de estudio y nombrarlos segtin el mapa anterior

pasaje

i

escalera y zig-zag

plaza de barrio

T\
AR

plaza urbana mirador

alameda

plaza de armas

.

parque urbano

iy

bordes costeros

parque lineal

Permeabilidad

revitalizacion .

Forma indicar la forma de la manzana en que esta ubicado el caso de estudio

. manzana regular de 4 frentes
. manzana irregular de 3 frentes
. manzana irregular de 4 o mas frentes

. manzana organica de mdltiples frentes

Variedad

Tamano indicarel tamario aproximado de la manzana del caso de estudio

. manzana muy grande (méas de 12.000 m?)
. manzana grande (entre 10.000 m?y 12.000 m?)
. manzana mediana (entre 8.000 m?y 10.000 m?)

. manzana pequeia (menos de 8.000 m?)

revitalizacion .

Actividades indicar las subcategorias de las actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio

usos semipublicos
museo

ascensor

cultural

religioso

Ficha 3

usos semiprivados
comercio

cafeteria

servicio

tienda

restaurante

bar

financiero

galeria

usos privados obsolescencia

. aduana . edificio sin uso
. armada . edificio uso parcial
. congreso . terreno baldio
. vivienda . fachada ciega
. alojamiento . espacio cerrado
. oficina

. funerario

. taller

. bodega

\ Conceptos basicos de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos para la evaluacién de la revitalizacion del entorno. Fuente: Elaboracion del autor.

/
Legibilidad

FICHA 4: EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

~

revitalizacion .

. 1 edificio
. 2 edificios
. 3 edificios

. 4 0 mas edificios

= OO
- H O

conjunto* edificio aislado

edificio continuo

Volumen Dibujar un esquema del volumen principal y su relacién con volimenes cercanos

ConﬁguraCIon Indicar como es el sistema de agrupamiento del edificio o los edificios y su emplazamiento en la manzana

*Se analiza cada edificio por separado.

esquina
entre medianeros
manzana completa

pareado

otro

y

Permeabilidad

revitalizacion .

Accesos Dibujar en un esquema la ubicacién de los accesos en planta y en cada fachada

plantas fachadas ancho fachada profundidad
. 4 plantas . mas de 4 fachadas . més de 100m . mas de 13m
. 3 plantas . 4 fachadas . entre 50my 100m . entre 9my 13m
. 2 plantas . 3 fachadas . entre 15my 50m . menos de 9m
. 1 planta . 2 fachada . menos de 15m
. 1 subterraneo . 1 fachada
Vanos Espacios intermedios
O ooooo goloo
g gooooog gpoloo i
O oooono oo
I I 00 ’
acera balcén terraza
multiples pocos fachada terreno
vanos vanos ciega baldio
Variedad revitalizacién .

Actividades indicar las subcategorias de las actividades del edificio

/
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semipublicas semiprivadas privadas nivel de uso
. ascensor . comercio . vivienda . uso total
. museo . cafeteria . oficina . primeros dos niveles
. escalera . bar / restaurante . taller . planta de acceso
. cultural . galeria . hotel / hostal . inactividad
. esparcimiento . auditorio
Ficha 4
\ Conceptos basicos de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos para la evaluacién de la revitalizacion del edificio. Fuente: Elaboracién del autor. /
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/

FICHA 5: EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

Versatilidad

revitalizacion

Espacio Dibujar un esquema topolégico del niimero de espacios del edificio y funciones

Imagen apropiada

relacién con el espacio publico
visuales

actividad en planta baja
utilizacién de espacio publico

otra

revitalizacion

Riqueza perceptiva

Interpretaﬂon Insertar imagenes del edificio y de su entorno inmediato
— \
edificio
L J
( ) carécter
entorno
. antiguo
. contemporaneo
relacion con el entorno
. adecuacion
. resalta
\ )

revitalizacion

Sentido

. movimiento (espacios de desplazamiento o de transporte)

. olfativo (espacios como cafés y restaurantes)

auditivo (espacios con musica de ambiente o en vivo)

visual (presencia de contrastes visuales en las fachadas)

. tacto (espacios con superficies con texturas)

Personalizacion

revitalizaciéon

Razon

. mejora de instalaciones

. cambia la imagen del lugar

. superficies interiores

. puertas

. superficies exteriores

Ficha 5

. ventanas

/

Qonceptos complementarios de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos para la evaluacién de la revitalizacion del edificio. Fuente: Elaboracion del autoy
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Versatilidad / Funcidon

FICHA 6: EDIFICIO / ACTUACIONES DE REHABILITACION

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

~

revitalizacion

cambio de actividad
se mantiene
se cambia totalmente

se cambia parcialmente

Versatilidad / Forma

usos semipublicos
museo

biblioteca

cultural

religioso
esparcimiento
ascensor

escalera

usos semiprivados
auditorio

galeria
restaurante

bar

cafeteria
panaderia
quiosco
supermercado
tienda

servicio

Imagen apropiada

uso privados
vivienda
alojamiento
oficina

sala de reuniones
taller

bodega

revitalizacion

adicion

ampliacién horizontal

ampliacion vertical completa
ampliacion vertical retranqueada
habilitacion de subterréneo
habilitacion de terraza en 1er nivel
habilitacién de terraza en 2do nivel
habilitacion de terraza en 3er nivel
levantamiento de muros

obra nueva

sustraccion

apertura de patio de luz

apertura o ampliaciéon de vanos
demolicién de elementos impropios
demolicién de niveles superiores
demolicién de 2do nivel interior
demolicién de divisiones interiores
eliminacién de divisiones de ventanas
transparencia de divisiones interiores
transparencia de vanos

transparencia de vanos en Ter nivel

conservacion

mantencién de distribucién original

mantencién de envolvente primer nivel . interior funcional

mantencion de envolvente completa
mantencion de la fachada principal
mantencion de escalera original

restablecimiento tipoldgico

. accesibilidad universal

. ampliacién de puertas

adaptacion

ampliacién de circulaciones
altillo en 1er nivel

entre piso en Ter nivel

rampa de acceso

simulacion caracter antiguo
utilizacién de espacio publico

utilizacion de terreno baldio

Riqueza perceptiva Personalizacion revitalizacion
envolvente estructura seguridad habitabilidad
renovacién color de fachada estabilizacion estructural . gestion de riesgos iluminacién

renovacion material de fachada
detalles de caracter antiguo
mantencion de deterioro
mantencién de color anterior

mural nivel de acceso

renovacion puertas, ventanas y marcos

renovacién marcos de vanos
reparacion de muros y techumbre
reparacion de puertas y ventanas
replica de puertas y ventanas
restauracion superficie interior
restauracion de fachada

simulacion de fachadas antiguas

Ficha6
K Conceptos complementarios de revitalizacion. Ficha para la recopilacion de datos de actuaciones de la rehabilitacion. Fuente: Elaboracién del autor. /

reparacion de fundaciones
reparacion estructural

mantencion estructura original

seguridad sistema eléctrico

seguridad sistema red de agua

impermeabilizacion de pisos
mejoramiento de dafios
mejoramiento de pavimentos
reparacion sistema aguas lluvias
tratamiento fitosanitario

reparaciones menores
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| DIMENSION BARRIO _
Revitalizacién Legibilidad Permeabilidad Variedad
Grado | Emplammiento Conexién Actividades
Revitalizacién alta Peatonal
_Cima de cerro = = :
_Pendiente - Peatona 3 0 mds tipos de
_ Pie de cemro - Vehicular actividades diferentes Med_bs detranspore
_Plano hasta 2 medios de _ Miero
transparte _ Trole .
Revitalizacion media _ Peatonal - g:’;”“’
_ Vehicular 30 mds tipos de = o
_~Cima de cerro 3 o mds medios de actividades diferentes Actividad
_ Pendiente transporte LHIE0GES
# Residencial
_ Pie de cerro _ Peatonal i e
_Plano _ Vehicular Hasta 2 tipos de = q;ﬂpa:me;rua
hasta 2 medios de actividades diferentes —AyTesinic,
transporte
Revitalizacion baja _ Cima de cerro
_ Pendiente Vehicular Hasta 2 tipos de
_ Pie de cerro = actividades diferentes
_Plano
_I.'_I_!_MENSION ENTORNO . -
Revitalizacién | Legibilidad Permeabilidad Variedad Usos semipuiblicos
Grado | Elementos Manzana Usos - i
Revitalizacién alta Permanencia e gﬁi:uﬂsorf
_ Mirador = L LALITEY
o 2 o3 usos semiptiblico, _ Religioso
_Plaza _ Pequena inrivad el
o semiprivado o priva
= Passo Usos semiprivados
= Comercio
Revitalizacién media "~ Cofeteria
_ Grande 2 03 usos semipublico, = Servicio
Permanencia _ Mediana semiprivado o privado ~ Tienda
- :’};’::0' _ Restaurante
= B
_Alameda _Grande 2 o3 usos semipublico, = B::'N:D
_Paseo _ Mediana semiprivado o privado con | ~ e ono
_ Pequena obsolescencia y
— Usos privados
drdnsre _ Grande s _ Aduana
Calle v 203 usos semipublico,
Avnid _ Mediana e e _Armada
E::arlller: i Pequeﬁa Sermip. 00 priva = Congreso
Revitalizacién baja Permanenicia Unico uso con 1 Alojamiento
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Tabla 1
Valorizacién de la revitalizaciéon de
acuerdo a los datos recopilados en la
Ficha 1 y 2. Fuente: Elaboraciéon del
autor.

Tabla 2

Valorizacion de la revitalizacion de
acuerdo a los datos recopilados en la
Ficha 3. Fuente: Elaboracién del autor.

Tabla 3

Valorizacion de la revitalizacion de
acuerdo a los datos recopilados en la
Ficha 4 y 5. Fuente: Elaboracién del
autor.

Fig. 26

Esquema de los elementos de revitali-
zacioén basicos y los complementarios.
Fuente: Elaboracién del autor.

VARIABLES PARA EL ANALISIS DE CASOS

Imagen apropiada > Versatilidad
Legibilidad Variedad Permeabilidad
elementos bésicos
Riqueza perceptiva Personalizacion

elementos complementarics

En la Fig. 26 se muestran los elementos de legibilidad, variedad y permea-
bilidad que son los basicos para lograr la revitalizacién de los edificios y sus
entornos. Sin embargo, a través de modificaciones del edificio, actuaciones
de rehabilitacidn, es posible aumentar el grado de revitalizacion de los casos,
esto sucede, ya que estas actuaciones estan relacionadas con los elementos
complementarios de la revitalizacion (versatilidad, imagen apropiada, rique-
za perceptiva y personalizacion), que a su vez estan relacionados con los ele-
mentos basicos. Por lo tanto, las actuaciones de rehabilitacién actiian como
complemento para la revitalizacién, potenciando también los elementos base.

La evaluacidon de la revitalizacion sirve para identificar qué aspectos ba-
sicos de la revitalizacion estan al debe y qué oportunidades tiene el edificio
para mejorarlas.

Hay una tabla de valoracién para cada dimensién, barrio, entorno y edi-
ficio y en cada una se valora la revitalizacién en tres categorias, alta, media y
baja de la siguiente manera:

Revitalizacion Alta (en color verde), referente a barrios, entornos o edi-
ficios donde su configuracion, forma y funcién aportan a la vitalidad en los
tres elementos basicos (variedad, permeabilidad y legibilidad), entregando
diversidad de funciones con espacios accesibles y de facil reconocimiento.

Revitalizacion Media (en color amarillo), referente a barrios, entornos
o edificios donde su configuracion, forma y funcién aportan a la vitalidad en
sélo dos de los elementos basicos (variedad y permeabilidad, por ejemplo).

Revitalizacion Baja (en color rojo), referente a barrios, entornos o edi-
ficios en donde su configuracién, forma y funcién aportan a la vitalidad en
s6lo uno de los elementos basicos (variedad, permeabilidad o legibilidad).
También se puede dar que no contenga los elementos basicos.

Vale la pena mencionar que en los Anexos hay 3 ejemplos de cémo com-
pletar las fichas de analisis. Ademas, en el capitulo 3.3. se muestra de forma
mas detallada el andlisis de un caso en sus tres dimensiones.

En el siguiente capitulo se aplica la metodologia con distintas profundida-
des de desarrollo.
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Esquema de sintesis de los conceptos
tratados en el capitulo. Fuente: Elabo-
racién del autor.
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Fig. 0 f
Entorno del Edificio CasaPlan (Barrio comercio, Valparaiso). Proyecto de rehabilitacién arquitecténica de Antonia Jarpa (2013-2015). Fuente: Fotografia del autor.
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1. Especificamente edificios que ya han
sido rehabilitados en Valparaiso y que
poseen actividades que aportan al entor-
no y el encuentro entre personas.

2. Estas tipologias responden al sistema
de agrupamiento. Existen tres tipos de
agrupamiento definidos por la Ordenan-
za General de Urbanismo y Construc-
cién (OGUC). Este agrupamiento define
las distintas alternativas en las que se
puede emplazar una edificacion al inte-
rior de un predio. Estos tres tipos son:
aislada, pareada y continua. Aislada:
separada de los deslindes; Pareada: dos
edificaciones emplazadas a partir de un
deslinde comun y la Continua: empla-
zada a partir de los deslindes laterales
opuestos de un mismo predio. En los
casos seleccionados no se observaron
edificios con agrupamiento pareado, por
lo cual se reemplazé por la tipologia de
“conjunto de edificios”, representada
por los ascensores, los cuales se analizan
como un total y no por separado.

3. Esta tipologia se presenta cuando
2 o mas edificios son parte del mismo
programa de uso y funcionan como uno
solo. Esta categoria puede incluir en su
conjunto cualquiera de las otros siste-
mas de agrupamiento: aislado, pareado
o continuo.

4. En el caso de Valparaiso el edificio
continuo ademas de estar representado
por edificios que compartes los deslin-
des laterales, estos pueden presentarse
de 3 maneras: entre medianeras, en es-
quina o con doble esquina.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

3. ANALISIS DE CASOS Y APLICACION

Esta aproximacion plantea un sistema de analisis que evaliia la oportunidad
de revitalizacién del entorno de un edificio preexistente?, basada en concep-
tos tedricos y practicos de investigaciones previas (Bentley et al, 1999; Gehl,
2006; Montaner et al.,, 2011), adaptandose a la realidad de Valparaiso. Se
aborda la preexistencia como encrucijada de la complejidad actual en la que
convergen, a través de la arquitectura, cuestiones urbanas y sociales. En este
caso, los limites entre los edificios y el espacio publico, o sea la dimension
intermedia, se vuelve el objeto relevante a la hora de rehabilitar. Este espacio
debe plantearse de forma tal que permita la coexistencia de una variedad de
actividades interiores privadas con la naturaleza de las actividades del espa-
cio publico (Bentley et al, 1999), por ello tal relacion es el foco de analisis.

Para lograr dicha coexistencia, la ‘oportunidad de revitalizacion’ esta re-
lacionada con la calidad del disefio arquitecténico y ésta se vuelve ain mas
relevante en contextos consolidados y con un patrimonio arquitecténico sen-
sible, como lo es la ciudad de Valparaiso.

31 CRITERIOS DE SELECCION DE CASOS

En cuanto a la seleccion de casos, la primera aproximacion cuenta con la iden-
tificacion de 51 obras de rehabilitacion ejecutadas desde el 2007 hasta la fe-
cha, en las que se encuentran espacios publicos, semiptublicos, semiprivados
y privados, que muestran las relaciones y efectos en cadena que las actuacio-
nes de rehabilitacién producen en el sistema urbano. En la Fig. 3 se muestra
la ubicacién de los 51 casos totales y la seleccion de 39 casos de espacios
semipublicos y semiprivados.

Esta seleccion de casos de uso intermedio, entre lo publico y lo privado,
ayudan en la construccién y adaptacion del sistema de andlisis al caso local,
evaluando la revitalizacién e identificando las maneras de rehabilitacion,
principalmente en forma y funcién. Para la evaluacién de la revitalizacién se
selecciona una muestra de 39 casos para la comparacion de las caracteristi-
cas que potencian tanto el entorno como el edificio. Al tomar en cuenta los
espacios semipublicos y semiprivados, se reconocen 3 tipologias de edificios:
los conjuntos de edificios, los edificios aislados y los continuos? Las tipolo-
gias mas representativas son el conjunto de edificios?, ejemplificado especi-
ficamente por las casetas de los ascensores y también la tipologia de edificio
continuo* (ver Fig. 1), el cual se presenta en la mayoria de los sectores de
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Valparaiso, emplazandose y relacionandose con la topografia y el entorno de
formas distintas, por esto es que se escoge esta tipologia para su comparacién
y relacionamiento. Se entiende por tipologia “como el estudio de los tipos no
reducibles ulteriormente de los elementos urbanos, de una ciudad como de la
arquitectura” (Rossi, 1982).

Para el reconocimiento de las actuaciones de rehabilitacién se seleccionan
los usos mas significativos dentro de estas dos tipologias de edificios (conjun-
to de inmuebles y edificios continuos). Estas funciones son cinco: ascensores,
museos, restaurantes, cafeterias y comercio.

Finalmente, para la espacializacién de la “oportunidad de revitalizacién”
se selecciona el caso de la siguiente manera, en primer lugar se elige la tipo-
logia mas repetida (tanto en tipologia de emplazamiento como en tipo de uso
actual) la cual es la de edificio continuo con funcién semiprivada, luego segin
la evaluacién de revitalizacion del entorno, barrio y edificio se filtran los ca-
sos que poseen mayor grado de revitalizacion (ver Fig. 2).

Los casos rehabilitados corroboran los aspectos de la teoria y representan
la manera en la que se ha puesto en practica la rehabilitacion en los edificios
semiprivados de Valparaiso, de esta forma, teniendo esta caracterizacion es
posible identificar relaciones similares en otros puntos del sistema en casos
de obsolescencia. De la comparaciéon de ambas realidades se enuncian crite-
rios y recomendaciones generales y particulares para las tipologias analiza-
das, segun las diferentes caracteristicas de los sectores. En sintesis, la meto-
dologia devela los puntos inactivos del sistema, o sea la ‘oportunidad.

3.1.1 APROXIMACION A LA OPORTUNIDAD DE REVITALIZACION

En la primera etapa de aproximacidn al analisis de la “oportunidad de revita-
lizacién” en los casos seleccionados, se hace un catastro de las rehabilitacio-
nes que han surgido en el ultimo tiempo en Valparaiso, cuyo registro se hace
por observacién directa. Se busca comprender la red de intervenciones en
el sistema junto con reconocer las zonas con mayor tendencia a este tipo de
proyectos. Ademas, de forma general se identifican los sectores con mayor y
menor oportunidad de revitalizacion, de acuerdo a tres caracteristicas que se
presentan en estos barrios.

Se identifican tanto casos de espacios publicos como de espacios priva-
dos®. En cuanto a los espacios publicos (plazas, paseos o parques) o espacios
semipublicos (ascensores, museos o centros culturales) se observa que, a raiz
de su intervencion, generan focos aledafios de accion, pero de proyectos de
menor escala o de caracter privado. Existen tres focos evidentes en el plano
adjunto (ver Fig. 3), el foco 1 representado por los alrededores del Paseo Yu-
goslavo; el foco 2 por los alrededores del ascensor Reina Victoria y el foco 3
por el entorno del Parque Italia, todos marcados en verde en la Fig. 3.

El primer foco de intervenciones esta representado por el Paseo Yugosla-
vo, Ascensor El Peral, Palacio Baburizza, Palacio Astoreca y Edificio Bavestre-
llo; implementadas a través de fondos publicos a excepcion del Palacio Asto-
reca, el cual es parte de una iniciativa privada. La Tabla 1 muestra al Palacio
Baburizza como el primero en comenzar su proceso de rehabilitacién, luego
se le suman el ascensor El Peral y el Palacio Astoreca, contintian con los tra-
bajos de mejoramiento del Paseo Yugoslavo, el cual consistié principalmente
en la repavimentacion y, finalmente, la restauracion de la envolvente de Edi-
ficio Bavestrello. En este barrio se evidencia el efecto en cadena que produce
los proyectos estratégicos de gran escala para luego implementar otros pro-
yectos menores en el entorno, pero que de igual forma potencian la ‘imagen
apropiada’® del lugar.

El segundo foco de intervenciones esta representado por la Plazoleta
Lukas, el ascensor Reina Victoria, el Hotel Fauna, El Internado, el Hotel Casa
Vander y la Casa Cervecera Altamira; en este caso se produce una situacion
mixta en cuanto a financiamientos, ya que la plazoleta y el ascensor fueron re-

84

Fig. 1

Sistema de agrupamiento continuo y
sus tres maneras de configurarse (de
arriba hacia abajo): Edificio continuo
entre medianeras, en esquina y en do-
ble esquina. Fuente: Elaboracion del
autor, 2018.

5. Definicién que se menciona en el capi-
tulo 2.2.4 Dimensi6n publico-privada de
la pagina 64.

6. Ver definicion de “imagen apropiada”
en la pagina 59.

Fig. 2
Bitdcora de los posibles casos de es-
tudio. Fuente: Elaboracion del autor,
2018.
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habilitados con fondos publicos y los otros casos son iniciativas privadas. En
este barrio el efecto en cadena surge mas bien por la iniciativa privada, siendo
uno de los primeros en rehabilitarse el Hotel Fauna, luego el Hotel Casa Van-
der, en medio de este periodo se interviene el ascensor Reina Victoria y surge
la transformacion de la Casa cercevera, en paralelo comienzan los trabajos en
El Internado y el mejoramiento de la Plazoleta Lukas.

El tercer foco de intervenciones se encuentra alrededor del Parque Italia
y esta representado por dos edificios semiprivados (restaurantes) y dos edi-
ficios privados, las cuatro rehabilitaciones surgen en paralelo a la rehabilita-
cion del espacio publico cercano, el Parque Italia, aprovechando el potencial
de flujo de personas que tendria este espacio o para mejorar la imagen de los
edificios para que sean apropiados con el entorno.

Evidentemente no es sorpresa que los lugares con mayor nimero de reha-
bilitaciones son los que estan ubicados en los sectores patrimoniales que es-
tan insertos en el circuito turistico de la ciudad. Sin embargo, también surgen
otras intervenciones en otros puntos de la ciudad. Ejemplos de esto son: La
Joya, Din399 o CasaPlan, que si bien no estan ubicados en los focos de inter-
venciones, si toman la oportunidad de otras condiciones del entorno (marca-
dos en color amarillo en la Fig. 3). La Joya (restaurante y hostal) aprovecha su
ubicacién con gran flujo de personas, ya que se encuentra cerca de comercios
y conectado por el transporte publico. Din399 (restaurante, oficinas y talle-
res) toma la oportunidad de la cercania al Parque cultural y la conexién indi-
recta del transporte publico. Ademas, se encuentra ubicado en un pasaje de
poco transito, que en éste caso es muy favorable debido al programa de uso
que tiene. CasaPlan (cafeteria, galeria, taller y hostal) tiene tres frentes hacia
la acera publica conectado por el transporte publico. También le beneficia su
cercania al bandejon central de Avenida Brasil y estar en un punto neuralgico
de la ciudad, cercano a oficinas, servicios y comercio.

Finalmente, también existen casos en proceso de rehabilitaciéon o que se
encuentran detenidos y cerrados al publico. Estos en la medida que no acti-
ven su funcioén, el entorno y los edificios cercanos disminuiran su potencial
de revitalizacion. El Mercado Puerto, el Ascensor Concepcién y la Plaza O’Hig-
gins son ejemplos de proyectos detenidos, marcados en color rojo en la Fig. 3.
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

Fig. 4

Casos semipublicos y semiprivados
seleccionados para la evaluacion de la
revitalizacion. Fuente: Fotografias del
autor y de la web (fuente en laimagen
segun corresponda).

AO0: Infraestructura

BO: Equipamiento mayor

CO: Equipamiento menor

| A4 ASCENSOR EL PERAL

A10 ASCENSOR BARON

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

C7 DIN 399

C19 EDIFICIO AVENIDA ARGENTINA




REHABILITAR PARA REVITALIZAR
3.2 INSTRUMENTO APLICADO A LA SELECCION DE CASOS

Como fue mencionado en el capitulo anterior, el instrumento de andlisis de la
oportunidad de revitalizacion consiste en una ficha de dos partes. La primera
evalua los conceptos revitalizantes presentes en el edificio, entorno y barrio,
segun sus caracteristicas actuales, esta evaluacidn se hace sobre edificios ya
rehabilitados de Valparaiso para corroborar y adaptar los conceptos de la teo-
ria al contexto en estudio. Mientras que la segunda parte del andlisis consiste
en identificar las actuaciones de rehabilitacién de los casos con espacios y
funciones semejantes para su comparacion.

El resultado de la aplicacion del instrumento es la identificaciéon de qué
conceptos de revitalizacién se presentan en el sistema y cuales de ellos fue-
ron producto de la rehabilitacidn arquitectonica del edificio o si ya eran parte

de las caracteristicas preexistentes de alguna dimensioén.
3.2.1 OPORTUNIDAD DE REVITALIZACION

La primera parte del analisis es la identificacién de la oportunidad de revi-
talizacion, o sea los puntos del sistema activos e inactivos de acuerdo a los
conceptos de la teoria presentes en la realidad de cada uno de los edificios y
alrededores. A continuacion, se presenta una sintesis de los resultados de la
aplicacion de la ficha, los colores representan el grado de revitalizacion’ de
cada caso.

Se analizan los casos de estudio seleccionados (ver ubicacién en la Fig.
3 y las fotografias en la Fig. 4), estos fueron reordenados y agrupados con
sus similes para su comparacion segin sus caracteristicas de Legibilidad en
las tres dimensiones; situacidon urbana (barrio), elementos del espacio publi-
co® (entorno) y configuracion del edificio, mientras que su ubicacion sélo es
indicativa, ya que fue analizada en el apartado anterior “aproximacién de la
oportunidad de revitalizacion”.

En los casos de espacios semipublicos, sélo los ascensores y los palacios
pudieron ser agrupados segun sus cualidades presentes en las tres dimen-
siones, mientras que los otros tipos de edificios presentan peculiaridades en
alguna de las dimensiones. En los espacios semiprivados, a diferencia de los
anteriores, sélo un caso presentaba singularidades, por lo que fue posible
agrupar a la mayoria de los casos de este tipo. Los grupos y casos singulares
se presentan a continuacion segun su legibilidad.

Espacios semipublicos

Grupos con legibilidad similar (ver Tabla 2):

o Conjunto en pendiente con espacio de permanencia y de transito.

o Conjunto en pendiente sélo con espacio de transito.

o Edificio continuo en cima de cerro con espacio de permanencia y de
transito.

Casos con legibilidad singular (ver Tabla 3):

o Conjunto en cima de cerro con espacio de permanencia y de transito.

o Edificio aislado en pendiente con espacio de permanencia y de
transito.

o Edificio aislado en pendiente con espacio de permanencia y de
transito.

o Edificio continuo en pie de cerro s6lo con espacio de transito.

o Edificio continuo en el plano sélo con espacio de transito.

Espacios semiprivados

Grupos con legibilidad similar (ver Tabla 4):

o Edificio continuo en cima de cerro con espacio de permanencia y de
transito.
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7. El grado de revitalizacién alto, medio
y bajo esta descrito en el capitulo “2.3.2
Instrumentos de analisis” con sus res-
pectivos colores, siendo verde para
revitalizacion alta, amarillo para revita-
lizacién medio y rojo para revitalizacion
baja.

8. Uno de los aspectos mas relevantes
de la revitalizacién urbana. Para que un
entorno sea considerado de mayor gra-
do de revitalizacidn, éste debe presentar
tanto elementos de permanencia (pla-
zas, paseos o miradores) como de tran-
sito (calles, pasajes o escaleras).

Tabla 2

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

o Edificio continuo en pendiente con espacio de permanencia y de
transito.

o Edificio continuo en pendiente sélo con espacio de transito.

o Edificio continuo en plano con espacio de permanencia y de transito.

o Edificio continuo en plano sélo con espacio de transito.

Caso con legibilidad singular (ver Tabla 5):

o Edificio continuo en pendiente sélo con espacio de transito.

Sintesis de la evaluacion de la Oportu-
nidad de revitalizacién en los espacios
semipublicos, grupos con legibilidad
similar. Fuente: Elaboracién del autor.

DIMENSION
Revitalizacién

EDIFICIO - ENTORNO - BARRIO
Legibilidad

Revitalizacion alta
Revitalizacion media
Revitalizacién baja

A S . ,\1‘5?& W
| kS Y i Il [
2 g 7 iR lw;}l/}y § i
| / \ L, i
. 4 g If
2
2 5 conjunto pendiente  permanencia trénsito
T i o { 17
A 1. barrio puerto norte 7. cerro concepcion
" j = A1 Ascensor Artilleria A5 Ascensor Concepcién
L L 1 2. barrio puerto sur 10. barrio comercio
~ ! 3 A2 Ascensor Cordillera A7 Ascensor Espiritu Santo
‘ ™ - 16 4. cerro alegre norponiente 17. cerro barén
: A4 Ascensor el Peral A10 Ascensor Barén
6. cerro alegre suroriente
A6 Ascensor Reina Victoria
e X
”““"2 AN
7 A\
/A
‘\V |
conjunto pendiente trénsito
3. cerro cordillera
A3 Ascensor San Agustin
14. barrio almendral sur
A8 Ascensor Hospital Van Buren
i W@ N
U elrralg )| 17 N
e b [ &
d lj
y: \ ,‘\v’, “
continuo cimacerro  permanencia transito
4. cerro alegre norponiente
B1 Palacio Baburizza
B2 Palacio Astoreca
DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacion Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso deestudio  Conexion Manzana Actividades Usoscercanos  Accesos Vanos / esp. Planta de Funcién
sector intermedio acceso complemento
Al Peatonal Organica Residencial Edificio de la Doble acceso ~ Vanos Unico
Ascensor Vehicular: Grande Equipamiento aduana Distintos Pequerios espacioy
Artilleria Micro Infraestructura Comercio nivelesy funcién: et
Trole menor espacios Ascensor
Museo
A2 Peatonal Orgénica Residencial Comercio Doble acceso  Vanos Unico
Ascensor Vehicular: Mediana Equipamiento menor Distintos pequenos espacio y
Cordillera* Trole Infraestructura Alojamiento nivelesy funcién:
Colectivo Vivienda espacios Inactivo
Ascensor Edificio sin
uso
Ad Peatonal Orgénica Residencial Servicio Mdltiple Vanos Distintos Galeria
Ascensor el Vehicular: Grande Equipamiento publico acceso Amplios espaciosy
Peral Ascensor Infraestructura Museo Distintos funciones:
Cafeteria nivelesy Ascensor
Comercio espacios Comercio

menor
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacién Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso de estudio  Conexion Manzana Actividades Usoscercanos  Accesos Vanos / esp. Planta de Funcidén
sector intermedio acceso complemento
AS Peatonal Organica Residencial Viviendas Doble acceso  Vanos Unico
Ascensor Vehicular: Grande Equipamiento Restaurante Distintos Pequenos espacio y
Concepcién* Micro Infraestructura Banco nivelesy funcién:
Trole Comercio espacios Inactivo asm
Colectivo menor
Ascensor Servicio
publico
A6 Peatonal Orgénica Residencial Bar Muiltiple Vanos Distintos
Ascensor Reina Vehicular: Pequena Equipamiento Viviendas acceso Pequenos espacios y
Victoria Ascensor Infraestructura Alojamiento Distintos funciocnes: —_
Edificio uso nivelesy Ascensor
privado espacios Comercio
A7 Peatonal Organica Residencial Edificio sin Doble acceso  Vanos Unico
Ascensor Vehicular: Grande Equipamiento uso Distintos pequenos espacioy
Espiritu Santo Ascensor Infraestructura Vivienda nivelesy funcién: .
Taller espacios Ascensor
Comercio
menor
A10 Peatonal Orgénica Residencial Vivienda Miuiltiple Vanos Distintos Exposicién
Ascensor Baron Vehicular: grande Equipamiento Comercio acceso Pequenos espacios y
Micro Infraestructura mayor Distintos funciones:
Colectivo nivelesy Ascensor
Ascensor espacios Comercio
A3 Peatonal Organica Residencial Viviendas Dobleacceso  Vanos Unico
Ascensor San Vehicular: Grande Infraestructura Edificios uso Distintos pequenos espacioy .
Agustin Micro parcial nivelesy funcién:
Ascensor espacios Ascensor
A8 Peatonal Organica Residencial Servicio salud Dobleacceso  Vanos Unico
Ascensor Vehicular: grande Equipamiento Viviendas Distintos amplios espacioy .
Hospital Van Ascensor Infraestructura Comercio nivelesy funcién:
Buren mayor espacios Ascensor
B1 Peatonal Organica Residencial Ascensor Unico acceso  Vanos Distintos
Palacio Vehicular: Pequena Equipamiento Tienda pequefos / espacios
Baburizza Ascensor Infraestructura Restaurante Patio cerrado  Funcién —
Alojamiento Unica:
Museo
B2 Peatonal Irregular Residencial Museo Doble acceso  Vanos Distintos
Palacio Pequena Equipamiento Servicio Mismo nivel amplios / espacios y
Astoreca Infraestructura publico Distinto Antejardin funciones:
Comercio espacio Hotel —_
menor Restaurante
Cafeteria
Alojamiento
Tabla 3
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(Pag. 89) Sintesis de la evaluacion de la
Oportunidad de revitalizacion en los
espacios semipublicos, casos con le-
gibilidad singular. Fuente: Elaboracion
del autor.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION

EDIFICIO - ENTORNO - BARRIO

Revitalizacion

Legibilidad

="

conjunto cimacerro  permanencia

. 8. cerro carcel

B5 Parque Cultural

transito

oo
m O

aislado pendiente  permanencia

. 16. cerro polanco
A9 Ascensor Polanco

transito

Ooo
mO

aislado plano permanencia transito
. 1. barrio puerto norte
B7 Mercado Puerto
0
!I\
I
I
I
continuo pie de cerro transito
. 10. barrio comercio
B4 Palacio Lyon
0
i
i
i
i)
continuo plano trénsito
. 5. barrio financiero
B3 Edificio Cousifio
DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacién Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso de estudio Conexién Manzana Actividades Usos cercanos Accesos Vanos / esp. Planta de Funcién
sector intermedio acceso complemento
BS Peatonal Orgénica Residencial Comercio Doble acceso Muro ciego / Distintos Exposicion
Parque Vehicular: Grande Equipamiento  menor Mismo nivel y Patio cerrado espacios y
Cultural Micro Terreno baldio  espacio funciones:
Colectivo Viviendas Cultura
Cafeteria
A9 Peatonal Organica Residencial Viviendas Doble acceso  Vanos Unico
Ascensor Vehicular: Mediana Infraestructura Distintos pequenos espacio y o
Polanco Ascensor nivelesy funcién:
espacios Ascensor
B7 Peatonal Irregular Residencial Comercio Muiltiples Vanos Distintos
Mercado Vehicular: Pequefia Equipamiento menor accesos amplios / espacios y
Puerto* Micro Infraestructura Viviendas Mismo nivel Escalera funciones:
Trole Edificio sin y espacio interior Inactivo —_—
Colectivo uso
Ascensor Terreno
baldio
B4 Peatonal Organica Residencial Comercio Doble acceso  Vanos Distintos galeria
Palacio Lyon Vehicular: Grande Equipamiento menor Distintos amplios espacios y
Micro Infraestructura Oficinas nivelesy funciones:
Trole Vivienda espacios cafeteria
Colectivo museo
B3 Peatonal Orgénica Residencial Oficinas Doble acceso ~ Vanos Distintos Educacional
Edificio Cousino  Vehicular: Pequena Equipamiento Restaurante Mismo nivel amplios espacios y
Micro Infraestructura Bar y espacio funciones:
Trole Galeria
Colectivo Auditorio
cafeteria

93



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

Tabla 4

Sintesis de la evaluacion de la Oportu-
nidad de revitalizacién en los espacios
semiprivados, grupos con legibilidad
similar. Fuente: Elaboracién del autor.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION EDIFICIO - ENTORNO - BARRIO
Revitalizacion Legibilidad
O )
3 4 " .
continuo cimacerro  permanencia
- —_— 17
6. cerro alegre suroriente
@ C3 Elinternado
@ C4 Hotel Casa Vander
| o EE M |
{f
I
I
continuo pendiente  permanencia transito
. 6. cerro alegre suroriente
C2 Hotel Fauna
. 9. cerro panteén
C7 Din 399
X
ﬁ: | \DEJ 'Il
I
I
i
continuo pie de cerro transito
. 2. barrio puerto sur . 6. cerro alegre suroriente
C21 Bar Restaurante Barbones C5 Casa cervecera Altamira
5. barrio financiero 7. cerro concepcion
C10El Sello C6 Bar Industrial
C11 Hotel Terranostra
[
ﬁ LEDJ 'Il
i
i
I
continuo plano permanencia transito
. 2. barrio puerto sur . 11. barrio almendral poniente
C1 Edificio Sotomayor C13 Puro Café
. 10. barrio comercio €15 Edificio Brasil
€8 CasaPlan C17 Edificio Pedro Montt
. 13. barrio almendral oriente
C14 Bar restaurante O'Higgins
continuo plano transito
. 1. barrio puerto norte . 15. barrio almendral suroriente
C22 Loft de la Aduana C19 Edificio Av. Argentina
. 5. barrio financiero €20 El Valenciano
C12 Dir. Desarrollo Cultural
. 11. barrio almendral poniente . 18. cerro lecheros
C16 Ex Consejo Municipal C9 La Joya
. 12. barrio almendral centro
C18 Bar restaurante del Barrio
DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacion Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso de estudio  Conexién Manzana Actividades Usoscercanos  Accesos Vanos / esp. Plantade Funcién
sector intermedio acceso complemento
c3 Peatonal Organica Residencial Alojamiento Doble acceso  Vanos Distintos Galeria
El Internado Vehicular: pequena Equipamiento Restaurante Mismo nivel amplios y espacios y oficinas
Ascensor Infraestructura Vivienda Mismo pequefos / funciones:
Comercio espacio Terraza Restaurante
menor Antejardin comercio
Cafeteria menor

DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacion Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Casode estudio  Conexién Manzana Actividades Usos cercanos  Accesos Vanos / esp. Planta de Funcién
sector intermedio acceso complemento
ca Peatonal Organica Residencial Ascensor Unicoacceso  Vanos Distintos Bar
Hotel Casa Vehicular: pequena Equipamiento Comercio pequenos / espacios y Hotel
Vander Ascensor Infraestructura menor Antejardin tnica
Cafeteria funcién:
Restaurante
c2 Peatonal Organica Residencial Bar - Doble accesc  Vanos Distintos Hotel
Hotel Fauna Vehicular: Grande Equipamiento restaurante Distinto nivel ~ pequefios y espacios y
Ascensor Infraestructura Comercio Distinto amplios / dnica
menor espacio Terraza funcién:
Alojamiento Restaurante
Galeria
Vivienda
c7 Peatonal Organica Residencial Funerario Doble acceso ~ Vanos Distintos Restaurante
Din 399 Grande Equipamiento Terreno Mismo nivel pequefos y espacios y
baldio Distinto amplios / Unica
Edificio sin espacio Terraza funcién:
uso oficinas
C5 Casa Peatonal Orgénica Residencial Ascensor Unico acceso ~ Vanos Distintos
Cervecera Vehicular / Grande Equipamiento Comercio amplios / espacios y
Altamira Ascensor Infraestructura menor Acera Unica s
Vivienda funcién:
Restaurante
C6 Bar Peatonal Organica Residencial Bar - Unico acceso  Vanos Distintos
Industrial Vehicular / Grande Equipamiento restaurante amplios / espaciosy
Colectivo Fuente de Altillointerior  Unica
soda funcién: -
Vivienda Restaurante
Fachada
ciega
C10El Sello Peatonal Organica Residencial Alojamiento Unico acceso  Vanos Distintos
Vehicular / Grande Equipamiento Cafeteria amplios/ espaciosy
Micro Infraestructura Servicio Altillointerior  Unica —
Trole correo funcién:
Colectivo Oficinas Restaurante
C11 Hotel Peatonal Organica Residencial Bar - Unico acceso  Vanos Unico Hotel
Terranostra Vehicular / Grande Equipamiento restaurante amplios espacioy
Micro Infraestructura Oficinas funcién:
Trole Comercio Restaurante
Colectivo menor
C21 Bar Peatonal Organica Residencial Comercio Unico acceso  Vanos Unico
Restaurante Vehicular / Mediana Equipamiento menor pequenos / espacioy
Barbones Trole Infraestructura Edificio sin Patio funcién:
Ascensor uso Restaurante e
Terreno
baldio
Vivienda
C1 Edificio Peatonal Irregular Residencial Comercio Dobleacceso  Vanos Distintos oficinas
Sotomayor Vehicular / Pequefia Equipamiento menor Mismo nivel amplios / espacios y
Micro Infraestructura Alojamiento Distintos Acera unica funcién:
Trole Edificio de la espacios Cafeterias
Colectivo armada
Edificio sin
uso
C8 CasaPlan Peatonal Irregular Residencial Oficinas Dobleacceso  Vanos Distintos Galeria
Vehicular / pequena Equipamiento Vivienda Mismo nivel amplios / espacios y Hostal
Colectivo Infraestructura Comercio Distintos Acera funciones:
menor espacios Altillo Cafeteria
Restaurante interior taller
C13 Puro Café Peatonal Irregular Residencial Cultural Dobleacceso  Vanos Unico espacio y Gimnasio
Vehicular / mediana Equipamiento Oficinas Mismo nivel pequenos / funcion:
Micro Terreno Distintos Acera Cafeteria
Trole baldio espacios
Colectivo Servicios
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

Tabla 5

Sintesis de la evaluacion de la Oportu-
nidad de revitalizacién en los espacios
semiprivados, casos con legibilidad
singular. Fuente: Elaboracion del autor.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacion Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso de estudio  Conexién Manzana Actividades Usos Accesos Vanos/ esp. Planta de Funcién
sector cercanos intermedio acceso complemento
C14 Bar Peatonal Irregular Residencial Vivienda Dobleacceso  Vanos Distintos
restaurante Vehicular / mediana Equipamiento Congreso Mismo nivel pequefios / espaciosy
O’Higgins Colectivo Alojamiento Distintos Altillo Unica funcién: ———
Espacio espacios interior Restaurante
cerrado
C15 Edificio Peatonal Irregular Residencial Educacional Multiples Vanos Distintos
Brasil Vehicular / pequefa Equipamiento Edificio accesos amplios espaciosy
Colectivo privado Mismo nivel unica funcién: —
Servicio salud  Distintos Comercio menor
espacios
C17 Edificio Peatonal Irregular Residencial Comercio Mdltiples Vanos Distintos Restaurante
Pedro Montt Vehicular / pequefa Equipamiento menor accesos amplios espacios y
Micro Fuente de Mismo nivel unica funcion:
Colectivo soda Distintos Comercio menor
Oficinas espacios
C9LaJoya Peatonal Irregular Residencial Comercio Doble Vanos Distintos Hostel
Vehicular: Mediana Equipamiento mayor acceso amplios / espacios 'y Restaurante
Micro Infraestructura Comercio Mismo nivel Terraza funciones: Oficinas
Colectivo menor Distintos Estacionamiento
Vivienda espacios Comercio menor
€12 Dir. Peatonal Orgénica Residencial Comercio Unicoacceso  Vanos Unico espacio y
Desarrollo Vehicular: Pequena Equipamiento menor amplios funcion:
Cultural Micro Infraestructura Oficinas Oficinas —
Trole Educacional
Colectivo
C16 ExConsejo  Peatonal Irregular Residencial Comercio Multiples Vanos Distintos
Municipal Vehicular: mediana Equipamiento mayor accesos amplios espacios y
Micro Vivienda Mismo nivel unica funcién: —
Colectivo Comercio Distintos Comercio menor
menor espacios
C18 Bar Peatonal Irregular Residencial Comercio Unicoacceso  Vanos Unico espacio y
restaurante del  Vehicular: mediana Equipamiento menor amplios / funcién: L
Barrio Micro Vivienda terraza restaurante
Colectivo Servicio
€19 Edificio Av.  Vehicular: Irregular Residencial Educacional Miuiltiples Vanos Unico espacioy educacional
Argentina Micro mediana Equipamiento Religioso accesos amplios funcién:
Colectivo Comercio Mismo nivel Comercio mayor
menor Distintos
Vivienda espacios
C20EIl Vehicular: Irregular Residencial Comercio Unicoacceso  Vanos Unico espacio y vivienda
Valenciano Micro mediana Equipamiento mayor pequefos funcién:
Trole Vivienda restaurante
Colectivo Bodega
C22 Loftdela Peatonal Irregular Residencial Terreno Doble Vanos Distintos Estacionamiento
Aduana Vehicular / Pequena Equipamiento baldio acceso amplios espaciosy Viviendas
Micro Infraestructura Fachada Mismo nivel unica funcién:
Trole ciega Distintos Comercio menor
Colectivo Comercio espacios
Ascensor menor
Edificio sin
uso
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DIMENSION

EDIFICIO - ENTORNO - BARRIO

Revitalizacion Legibilidad

T J !
2 f E;- i)
2 @ 3 continuo pendiente transito
7 17
& . 4. cerro alegre norponiente
" L C23 Edificio Bavestrello
8 g 0
{F]
14 15, 15
DIMENSION BARRIO - ENTORNO EDIFICIO
Revitalizacion Permeabilidad Variedad Permeabilidad Variedad
Caso de estudio  Conexién Manzana Actividades Usos cercanos  Accesos Vanos / esp. Planta de Funcién
sector intermedio acceso complemento
c23 Peatonal Orgénica Residencial Viviendas Doble acceso  Vanos Distintos Comercio
Edificio Grande Equipamiento Distintos pequefios / espacios y menor
Bavestrello Infraestructura niveles Escalera unica Oficinas
Mismo interior funcion:
espacio Viviendas

7. El concepto de versatilidad esta aso-
ciado a las modificaciones del edificio
en cuanto a su forma, o sea adicién y
sustraccion de espacios. La imagen
apropiada se relaciona mas bien con la
conservacién de las caracteristicas del
edificio o la adaptacion del edificio a las
nuevas caracteristicas. La riqueza per-
ceptiva representa aspectos visuales del
edificio, en este caso se tomaron caracte-
risticas de la envolvente y la estructura.
Finalmente, la personalizacién tomada
desde el punto de vista de la mejora de
las instalaciones, principalmente de ha-
bitabilidad y de seguridad.

3.2.2 ACTUACIONES DE REHABILITACION

La segunda parte del andlisis consiste en identificar las actuaciones de re-
habilitacién de los casos con espacios y funciones semejantes para su com-
paracién. La metodologia utilizada en esta etapa fue principalmente la ob-
servacion directa y la documentacién disponible en la web sobre algunos de
los proyectos, es por esta razén que el universo de la muestra disminuye en
comparacion al de la etapa anterior.

Se analizan los casos de estudio con las funciones mas representativas, en
los espacios semipublicos las funciones escogidas fueron ascensores y mu-
seos, mientras que para los espacios semiprivados estas fueron restaurantes,
cafeterias y comercio.

En vista que en la primera parte se analizan los conceptos de revitaliza-
cion del edificio en relacion con su entorno, en esta segunda parte se analizan
los conceptos de revitalizacion que estan relacionados directamente con la
rehabilitacion del edificio, de esta manera se puede verificar que aspectos
de la rehabilitacion potencian la revitalizacion y cuales son intrinsecos de la
preexistencia, demostrando la oportunidad presente.

Como se menciona en el capitulo anterior, en esta segunda etapa los con-
ceptos asociados con la rehabilitacion son la versatilidad, la imagen apropia-
da, riqueza perceptiva y personalizacion’, los cuales también estan relaciona-
dos con la legibilidad, permeabilidad y variedad.

A continuacion, se presenta una sintesis del catastro de actuaciones de
rehabilitaciéon implementadas en los distintos grupos de casos segtin su fun-
cion principal.

Espacios semipublicos

o Ascensores (ver Tabla 6)

o Museos (ver Tabla 7)
Espacios semiprivados

o Restaurantes (ver Tabla 8)
o Cafeterias (ver Tabla 9)

o Comercio (ver Tabla 10)
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DIMENSION EDIFICIO

Rehabilitacion Versatilidad / Funcion

% A4 ASCENSOR EL PERAL A10 ASCENSOR BARON / -

A s EBEE

ascensor comercio  galeria ascensor comercio  cafeteria ascensor comercio exposicion

+

ASCENSORES A4 Ascensor El Peral A6 Ascensor Reina Victoria

A10 Ascensor Bardn

Adicion

Ampliacién horizontal X

Sustraccién

Ampliacién de vanos

Demolicién de elementos impropios

Versatilidad

Demolicion de subdivisiones interiores

XX | X |x

Transparencia de subdivisiones interiores

Conservacion

Restablecimiento tipolégico X

Mantencién de envolvente X

Mantencién distribucién original

Adaptacién

Accesibilidad universal % X

Ampliacién de puertas

Imagen apropiada
x

Ampliacién circulaciones X

Rampa de acceso X

Envolvente

Renovacidn color de fachada X X

Renovacién material de fachada

*
x

Renovacién marcos de ventana X

Mantencién color de fachada

Reparacién muros, vanos y techumbre

Estructura

Riqueza perceptiva

Reparacién estructural X

Reparacion de fundaciones

Seguridad

Gestion de riesgos X

Habitabilidad

Reparacién sistema de aguas lluvias X

Mejora a pavimentos X

Personalizacion

Impermeabilizacién de pisos X

Actualizacién de iluminacién
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Tabla 6

Sintesis de las actuaciones de rehabi-
litacién en los espacios semipublicos,
Ascensores. Fuente: Elaboracion del
autor.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION EDIFICIO

Rehabilitacion Versatilidad / Funcion

i

B (e

|

e

museo

cafeteria

galeria

MUSEOS B1 Palacio Baburizza B4 Palacio Lyon
Adicion

S Obra nueva X

b} Pabellén de acceso X

'ﬁ Habilitacion de subterraneo X

5 Sustraccion

= Eliminacion de divisiones de ventanas X
Transparencia de vanos X

. Conservacién

j Mantencion de envolvente X X
Mantencion distribucién original X X
Envolvente

a Renovacion color de fachada X

E Mantencién color de fachada X

E. Reparacién muros y vanos X

[ Estructura
Reparacion estructural X
Seguridad

& Seguridad sistema eléctrico X

% Seguridad sistema red de agua X

2 Habitabilidad

“_é Mejora de dafos por humedad X

g Tratamiento fitosanitario X

K Reparacién/reposicién quincalleria/cerrajeria X
Reparaciones menores X X
Actualizacion de iluminacion X X

Tabla 7

Sintesis de las actuaciones de rehabi-
litacion en los espacios semipublicos,
Museos. Fuente: Elaboracién del autor.
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION EDIFICIO
Rehabilitacion Versatilidad / Funcion

RESTAURANTES c c5 7 9 C10 €11 C14 17 ci18 C20 c21 C22
Adicién

Ampliacion horizontal X

Ampliacion vertical completa X X

Ampliacion vertical retranqueada X X

Habilitacion de subterraneo
Habilitacién de terraza 1er nivel
Habilitacién de terraza 2do nivel X X
Habilitacion de terraza 3er nivel X X

C7 DIN 399

x| %

Demolicion de elementos impropios X

Demolicién de niveles superiores X X
Demolicién de subdivisiones interiores X

Eliminacién divisiones en ventanas X X

Transparencia de subdivisiones interiores X X

Transparencia de vanos primer nivel X X X X

~ [— Ampliacion de vanos X

'J*[n + EI]* fm] |'|+|!m +| | I Apertura patio de luz X

- - - - Nuevo acceso lado posterior X
restaurante comercio  galeria oficinas restaurante  oficinas taller restaurante restaurante Conservacion
Restablecimiento tipolégico X
Mantenci6n de fachada principal X
Mantencién de envolvente X X X X X X X X X
Mantencién de envolvente Ter nivel X X
Mantencion distribucién original X
Adaptacién
Utilizacién de espacio publico X
Utilizacién de terreno baldio X
Incorporacién de nueva fachada X X
Incorporacion de altillo en 1er nivel X X
Incorporacidn de entrepiso en Ter nivel X
Techumbre de cardcter antiguo
Envolvente
Restauracion de fachada X X X X
Renovacion color de fachada X X X X X X X
Renovacién material de fachada b3 X X
Renovacién de vanos X X X X X
Mantencién color anterior X
Mantenci6n deterioro de fachada X
Mural en nivel de acceso X X
Simulacién de fachadas en medianeros X
Estructura
Estabilizacion estructural X

Versatilidad

Imagen apropiada

restaurante hotel restaurante restaurante restaurante comercio

Riqueza perceptiva

restaurante  hotel oficinas restaurante restaurante  vivienda restaurante  vivienda

Tabla 8

Sintesis de las actuaciones de rehabi-
litacién en los espacios semiprivados,
Restaurantes. Fuente: Elaboracién del
autor.
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

DIMENSION EDIFICIO DIMENSION EDIFICIO
Rehabilitacion Versatilidad / Funcion Rehabilitacion Versatilidad / Funcion

C1 EDIFICIO SOTOMAYOR

CoFFEE

158

CIREIRE

cafeteria oficinas cafeteria taller galeria hostal cafeteria  gimnasio comercio  oficinas  viviendas comercio comercio comercio  educacion
CAFETERIAS €1 Edificio Sotomayor C8 CasaPlan C13 Puro Café COMERCIO C15 c16 c19 Cc23
Adicion o Adicién
Habilitacién de subterraneo X Obra nueva X

Sustraccién

Ampliacion de vanos

Conservacion

Demolicién de elementos impropios

Restablecimiento tipolégico

Demclicién de 2do nivel interior

Mantencion de envolvente

I. Aprop.

Versatilidad

Demolicién de subdivisiones interiores

Adaptacion

Eliminacién divisiones en ventanas

Simulacion de caracter antiguo

Transparencia de vanos primer nivel

XX X XX |x

Envolvente

Conservacién

Restauracion de fachada

Mantencién de envolvente

Adaptacién

Utilizacién de terreno baldio

I. apropiada

Incorporacién de altillo en 1er nivel

Incorporacién de entrepiso en ler nivel

Envolvente

Restauracidn de fachada

Renovacién color de fachada

x

Renovacién de vanos

Mantencién color anterior

Mural en nivel de acceso

Riqueza perceptiva

Habitabilidad

Mejora a pavimentos

Tabla 9

Sintesis de las actuaciones de rehabi-
litacién en los espacios semiprivados,
Cafeterias. Fuente: Elaboracion del
autor.

i Restauracion envolvente interior
g Renovacién color de fachada
g Reparacién estructura metalica en vanos
E"' Mantencion color anterior
Incorporacién detalles caracter antiguo X
Réplica de vanos
Tabla 10

Sintesis de las actuaciones de rehabi-
litacién en los espacios semiprivados,
Comercio. Fuente: Elaboracion del
autor.



REHABILITAR PARA REVITALIZAR
3.2.3 RESULTADOS GENERALES

TIPO DE ESPACIO

Edificioaislado  m Conjunto de edificios Edificio continuo  mPlazas y paseos

semiprivados 23

semipivicos O

privados 3 . 4

publicos ‘_

0 5 10 15 20 25
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL =51 CASOS)

UBICACION

Edificioaislado ~ m Conjunto de edificios Edificio continuo

Cerro alegre suroriente
Cerro alegre norponiente
Barrio financiero

Barrio puerto sur
Barrio puerto norte
Barrio comercio
Almendral poniente
Cerro concepcion
Almendral suroriente
Almendral centro
Cerro polanco

Cerro pantedn

Cerro lecheros

Cerro cordillera

Cerro carcel

Cerro barén

Almendral sur
Almendral oriente

o

2 3 4 5 6
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

EMPLAZAMIENTO

Edificioaislado  m Conjunto de edificios Edificio continuo
Plano 1 13

Pie decero 7

Cimade cerro - 4

0 2 4 6 8 10 12 14 16
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)
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Gréfico 1

Rehabilitaciones segun tipos de espa-
cio y sistema de agrupamiento. Fuen-
te: Elaboracion del autor.

Grafico 2

Rehabilitaciones segun ubicacién en
la ciudad de edificios semipublicos y
semiprivados. Fuente: Elaboracién del
autor.

Grafico 3

Rehabilitaciones  segin  emplaza-
miento en la topografia de edificios
semipublicos y semiprivados. Fuente:
Elaboracion del autor.

8. Casos semiprivados en edificios con-

tinuos:

C1 Edificio Sotomayor

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C7 Din 399

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C12 Dir. de Desarrollo Cultural
C13 Puro Café

C14 Bar Restaurant O’Higgins
C15 Edificio Brasil

C16 Ex Consejo Municipal
C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar Restaurant del Barrio
C19 Edificio Av. Argentina
C20 El Valenciano

C21 Bar Restaurant Barbones
C22 Loft de la Aduana

C23 Edificio Bavestrello

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

LEGIBILIDAD DEL SISTEMA

De la totalidad de los casos (ver Grafico 1), entre ellos espacios publicos, se-
mipublicos, semiprivados y privados, la mayoria son espacios semipublicos y
semiprivados, sumando un total de 39 casos (ver Fig. 4, pag. 84-85). Ademas,
los edificios semiprivados estdn compuestos por edificios continuos, los es-
pacios publicos por plazas y paseos, mientras que los espacios semipublicos
y privados presentan tipologias mixtas. Como ya se menciond anteriormente,
los espacios semipublicos y semiprivados corresponden a edificios capaces
de revitalizar el entorno, por su capacidad de modificacidn arquitecténica a
través de una funcion de caracter publico, descartando los otros dos tipos de
espacios.

Como se puede apreciar en el grafico 2 y como también se muestra en la Fig. 3
(pag. 82), las rehabilitaciones arquitecténicas se concentran en el Cerro Ale-
gre, seguido por el Barrio financiero. En ambos lugares predominan los edi-
ficios del tipo continuo. En Cerro Alegre también existen rehabilitaciones de
conjunto de edificios representados por los ascensores, en este caso El Peral
y Reina Victoria, haciéndolo un lugar con mayor conexion. Esta situacién tam-
bién provoca que estos sectores posean mayor oportunidad de revitalizacién
por el hecho de tener otros espacios que mejoran la imagen del lugar.

Los edificios continuos se presentan en las distintas maneras de emplaza-
miento que posee Valparaiso, plano, pie de cerro, pendiente y cima de cerro
(ver grafico 3). Esta cualidad lo hace la tipologia mas versatil®, por ende la que
posee mayor oportunidad de rehabilitacion dentro del sistema de la ciudad.
En este caso, el tipo de emplazamiento por si s6lo no entrega mayor informa-
cion sobre la oportunidad de revitalizacion, pero si muestra una tipologia de
edificio que se adapta a las diferentes topografias.
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

ELEMENTO DE PERMANENCIA

m Edificioaislado  m Conjunto de edificios  m Edificio continuo

Alameda 200
Mirador - [ e
Mirador/Plaza 20N
Paseo [l
Pz EIEEEI
Notiene NS I——

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

ELEMENTO DE TRANSITO

m Edificioaislado  m Conjunto de edificios = Edificio continuo

Pasaje

Calle / Escalera

Calle

0 5 10 15 20 25 30
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

Los edificios tendrdan una mayor oportunidad de revitalizacién segin su cer-
cania a elementos de permanencia y de transito. Un edificio con sélo elemen-
tos de transito tiene que tomar otros aspectos de la revitalizacion para ser
potenciado. En los casos estudiados destacan los cercanos a miradores en
cuanto a elemento de permanencia (ver grafico 4) y calles en relacion a ele-
mentos de transito (ver grafico 5). El mirador es una condicién exclusiva de
los edificios emplazados en la cima del cerro, mientras que las calles estan en
la mayoria de las condiciones de emplazamiento.

Por lo tanto, bajo este concepto, los casos con mayor oportunidad de re-
vitalizacién son los cercanos a miradores, seguido por los que se encuentran
cerca de plazas®'°!!, esto debido a que la condicién de transito esta presente
en todas las situaciones, por lo que es mas relevante analizar a través de los
elementos de permanencia.
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Grafico 4
Rehabilitaciones cercanas a elementos
de permanencia. Fuente: Elaboracion
del autor.

Grafico 5

Rehabilitaciones cercanas a elementos
de trénsito. Fuente: Elaboracién del
autor.

9. Casos cercanos a miradores:
A1 Ascensor Artilleria

A4 Ascensor El Peral

A5 Ascensor Concepcion
A6 Ascensor Reina Victoria
A7 Ascensor Espiritu Santo
A9 Ascensor Polanco

A10 Ascensor Barén

B1 Palacio Baburizza

B5 Parque Cultural

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C7 Din 399

10. Casos cercanos a miradores y plazas:
B2 Palacio Astoreca
C4 Hotel Casa Vander

11. Casos cercanos a plazas:
A2 Ascensor Cordillera

B6 Mercado Puerto

C1 Edificio Sotomayor

C13 Puro Café

C14 Bar Restaurant O’Higgins

Gréfico 6

Rehabilitaciones segun tipo de cone-
xién principal, peatonal o vehicular.
Fuente: Elaboracién del autor.

Graéfico 7

Rehabilitaciones segun tipo de man-
zana en la que estd ubicado. Fuente:
Elaboracion del autor.

12. Casos con conexion peatonal:
A3 Ascensor San Agustin
A4 Ascensor El Peral

A6 Ascensor Reina Victoria
A7 Ascensor Espiritu Santo
A9 Ascensor Polanco

B1 Palacio Baburizza

B2 Palacio Astoreca

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C7 Din 399

C23 Edificio Bavestrello

13. Casos en manzanas pequefias:
A6 Ascensor Reina Victoria

B1 Palacio Baburizza

B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B6 Mercado Puerto*

C1 Edificio Sotomayor

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C8 CasaPlan

C12 Dir. de Desarrollo Cultural
C15 Edificio Brasil

C17 Edificio Pedro Montt

C22 Loft de la Aduana

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

CONEXION

m Edificioaislado  m Conjunto de edificios  m Edificio continuo

Mixta

Vehicular

Peatonal

o
N

4 6 8 10 12 14 16
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

MANZANA

m Edificioaislado ~ m Conjunto de edificios ~ m Edificio continuo

Irregular pequeia

Irregular mediana

Organica mediana

Orgénica pequens [IIISIIN]

Organica grande

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL =39 CASOS)

PERMEABILIDAD DEL BARRIO Y ENTORNO

La permeabilidad en esta escala estd medida en dos formas, primero segin
el tipo de conectividad hacia el edificio (ver grafico 6) y segundo, el tipo de
manzana en que se encuentra (ver grafico 7). En vista que los programas de
uso de los casos estudiados son principalmente comercio menor (restauran-
tes, cafeterias, locales), éstos funcionan mejor en la medida que la conexién al
edificio sea principalmente peatonal o que la locomocidn colectiva pase indi-
rectamente por el sector, asi se privilegia el flujo de personas2. Por otro lado,
los edificios en manzanas mas pequefias tienen mayor oportunidad de revi-
talizacion, ya que otorga mayores alternativas de recorrido a su alrededor?s.
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

ACTIVIDADES

Edificioaislado W Conjunto de edificios Edificio continuo

Residencial | equipamiento | ascensor 1 - 17

Residencial | ascensor 1

Residencial | equipamiento I 10

0 5 10 15 20 25 30
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

USOS ACTIVOS CERCANOS
Edificioaislado  m Conjunto de edificios Edificio continuo
Comercio (Com.) NS 10

Cultural (Cult.) 2
Gastronomia (Ga.) [l
Com./ Ascensor (As.)
Com./Cult. [HH
Com./Ga. M
Com./Ga./ As. 2
Com./Ga./Cult. [N
Notiene I INN 3

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

VARIEDAD DEL BARRIO Y ENTORNO

El concepto de variedad esta pensado desde el punto de vista de las activida-
des y usos del entorno, o sea su funcion. La oportunidad de revitalizacién es
mas latente en la medida que los lugares tengan una mixtura de posibilidades,
como es el caso de los sectores residenciales, con equipamiento e infraestruc-
tura', que en este caso esta representada por los ascensores (ver grafico 8).

Ademas, el equipamiento debe considerar un uso activo para que la opor-
tunidad de revitalizacién sea mayor (ver grafico 9), se consideran usos acti-
vos el comercio, los espacios culturales, gastronémicos y los ascensores, los
cuales actiian como punto turistico y como medio de transporte?®.

Por otro lado, si bien los edificios con espacios de obsolescencia a su alre-
dedor tienen menor grado de revitalizacion, el espacio de obsolescencia en si
tiene un alto potencial de mejorar las condiciones tanto del caso de estudio
como del entorno. La mayoria de los espacios de obsolescencia son lugares
abandonados o sin uso definido, por lo que al incorporar algiin uso activo e
incluso privado, mejora inmediatamente la imagen del lugar.
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Grafico 8

Rehabilitaciones segun la actividad
principal del barrio. Fuente: Elabora-
cion del autor.

Gréfico 9

Rehabilitaciones seguin usos activos
en el entorno cercano. Fuente: Elabo-
racion del autor.

14. Casos en sectores residenciales, con
equipamiento y ascensor:

A1 Ascensor Artillerfa

A2 Ascensor Cordillera

A3 Ascensor San Agustin

A4 Ascensor El Peral

A5 Ascensor Concepcidén*

A6 Ascensor Reina Victoria

A7 Ascensor Espiritu Santo

A8 Ascensor Hospital Van Buren
A10 Ascensor Barén

B1 Palacio Baburizza

B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B4 Palacio Lyon

B6 Mercado Puerto*

C1 Edificio Sotomayor

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C8 CasaPlan

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C12 Dir. de Desarrollo Cultural
C21 Bar Restaurant Barbones
C22 Loft de la Aduana

C23 Edificio Bavestrello

15. Casos cercanos a usos activos:
A1 Ascensor Artilleria

A2 Ascensor Cordillera

A4 Ascensor El Peral

A5 Ascensor Concepcion*

A6 Ascensor Reina Victoria
A7 Ascensor Espiritu Santo
A8 Ascensor Hospital Van Buren
A10 Ascensor Barén

B1 Palacio Baburizza

B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B4 Palacio Lyon

B5 Parque Cultural

B6 Mercado Puerto*

C1 Edificio Sotomayor

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C12 Dir. de Desarrollo Cultural
C13 Puro Café

C15 Edificio Brasil

C16 Ex Consejo Municipal
C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar Restaurant del Barrio
C19 Edificio Av. Argentina
C20 El Valenciano

C21 Bar Restaurant Barbones
C22 Loft de la Aduana

Grafico 10
Rehabilitaciones segun tipo y canti-
dad de accesos. Fuente: Elaboracién
del autor.

Gréfico 11
Rehabilitaciones tamario de vanos en
planta de acceso. Fuente: Elaboracion
del autor.

16. Casos con 2 0 mas frentes accesibles:
A1 Ascensor Artilleria

A2 Ascensor Cordillera

A3 Ascensor San Agustin
A4 Ascensor El Peral

AS Ascensor Concepcion*
A6 Ascensor Reina Victoria
A7 Ascensor Espiritu Santo
A8 Ascensor Hospital Van Buren
A9 Ascensor Polanco

A10 Ascensor Barén

B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B5 Parque Cultural

B6 Mercado Puerto*

C3 El Internado

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C15 Edificio Brasil

C16 Ex Consejo Municipal
C17 Edificio Pedro Montt
C19 Edificio Av. Argentina
C22 Loft de la Aduana

C23 Edificio Bavestrello

17. Casos con vanos amplios:
A4 Ascensor El Peral

A8 Ascensor Hospital Van Buren
B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B4 Palacio Lyon

B6 Mercado Puerto*

C1 Edificio Sotomayor

C3 El Internado

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C12 Dir. de Desarrollo Cultural
C15 Edificio Brasil

C16 Ex Consejo Municipal
C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar Restaurant del Barrio
C19 Edificio Av. Argentina
C22 Loft de la Aduana

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

ACCESOS
Edificioaislado  m Conjunto de edificios Edificio continuo
Unico/ 1 frente 10

Doble/ 1 frente 5

poble/ 2 rentes ST S

Multiple/ 1 frente 1

Mdiltiple/ 2 o mas frentes |1 - 6

0 2 4 6 8 10 12 14 16
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

PLANTA DE ACCESO | VANOS

Edificioaislado = Conjunto de edificios Edificio continuo

Amplios 1- 17

Amplios / pequefios |1

Ciego .

0 5 10 15 20 25
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

PERMEABILIDAD DEL EDIFICIO

La permeabilidad se representa a través de los accesos y los vanos que permi-
ten ver el interior del edificio en la planta de acceso. En cuanto a los accesos,
el acceso doble, por dos o mas frentes es el que mas se utiliza (ver grafico
10), como se muestra en la teoria, hay mayor grado de revitalizacién al tener
mas de un acceso por distintos frentes?¢, entonces los casos con acceso do-
ble y multiple por distintos frentes son los que tienen mayor oportunidad de
revitalizacion. Por otro lado, los vanos amplios potencian la interaccion del
interior con el exterior'’ (ver grafico 11).
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ESPACIOS INTERMEDIOS

m Edificioaislado = Conjunto de edificios = Edificio continuo

Acera 3
Acera /Altillo  pm
Altillo  F3mm
Antejardin - 2em
Escalera mmwin
Patio 20
Terraza g
Terraza / Antejardin - F0
Notiene FIN O o

N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)

PLANTA DE ACCESO| FORMA / FUNCION

u edificioaislado  m Conjunto de edificios ™ Edificio continuo

Espacio Unico / tnica funcién

Espacio dividido / distintas funciones

o

2 4 6 8 10 12 14 16
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)
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Grafico 12

Rehabilitaciones seguin tipo de espa-
cio intermedio que presenten. Fuente:
Elaboracion del autor.

Grafico 13

Rehabilitaciones segun forma y fun-
cion de la planta de acceso. Fuente:
Elaboracion del autor.

Gréfico 14

Rehabilitaciones segun funcion activa
principal en la planta de acceso. Fuen-
te: Elaboracién del autor.

18. Casos con espacios intermedios:
B1 Palacio Baburizza

B2 Palacio Astoreca

B5 Parque Cultural

B6 Mercado Puerto*

C1 Edificio Sotomayor

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C7 Din 399

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C10 El Sello

C13 Puro Café

C14 Bar Restaurant O’Higgins
C18 Bar Restaurant del Barrio
C21 Bar Restaurant Barbones
C23 Edificio Bavestrello

19. Casos con la planta de acceso dividi-
da en distintas funciones:
A4 Ascensor El Peral

A6 Ascensor Reina Victoria
A10 Ascensor Barén

B2 Palacio Astoreca

B3 Edificio Cousifio

B4 Palacio Lyon

B5 Parque Cultural

B6 Mercado Puerto

C3 El Internado

C8 CasaPlan

C9 La Joya

C22 Loft de la Aduana

C23 Edificio Bavestrello

20. Casos restaurantes:

B2 Palacio Astoreca

C2 Hotel Fauna

C3 El Internado

C4 Hotel Casa Vander

C5 Casa Cervecera Altamira
C6 Bar Industrial

C7 Din 399

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C14 Bar Restaurant O’Higgins
C18 Bar Restaurant del Barrio
C20 El Valenciano

C21 Bar Restaurant Barbones
C22 Loft de la Aduana

21. Casos ascensores:

A1 Ascensor Artilleria

A2 Ascensor Cordillera

A3 Ascensor San Agustin
A4 Ascensor El Peral

A5 Ascensor Concepcién
A6 Ascensor Reina Victoria
A7 Ascensor Espiritu Santo
A8 Ascensor Hospital Van Buren
A9 Ascensor Polanco

A10 Ascensor Barén

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

PLANTA DE ACCESO| USO ACTIVO

m Edificioaislado ~ m Conjunto de edificios ~ ® Edificio continuo

Ascensor - [ I —
Museo  [EER2IE
Restaurante [ e

Cafeteria  [4y

Comerco G

Oros NI
0 2 4 6 8 10 12 14
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 39 CASOS)
VARIEDAD DEL EDIFICIO

La variedad en el edificio esta vista desde la presencia de espacios interme-
dios y de la fragmentacidn de la planta de acceso, segtin la formal o funcidn.
Como lo que se busca es variedad, los edificios tendran una mayor oportuni-
dad de revitalizacion si presentan distintos espacios intermedios, en los casos
estudiados de Valparaiso, se puede apreciar que lo mas comun es usar la ace-

ra frontal, el uso de terrazas y la incorporacion de altillos en el primer nivel

del edificio'® (ver grafico 12), ademas de que la planta de acceso se encuentre
dividida en diferentes funciones semiprivadas complementarias!® (ver grafi-
co 13), siendo tendencia el uso del edificio como restaurante, seguido por los

ascensores?’2! (ver grafico 14).



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

ACTUACIONES DE ADICION

Ascensores HMuseos Restaurantes B Comercio

ampliacién horizontal 1 1
ampliacién vertical completa 1
ampliacién verticl retranqueada 2
habilitacion subterraneo [N 1
habilitacion de terraza 1er nivel 1
habilitacion de terraza 2do nivel 2
2

habilitacion de terraza 3er nivel

obra nueva [

0 0,5 1 1,5 2 2,5
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 9 CASOS)

ACTUACIONES DE SUSTRACCION

Ascensores H Museos Restaurantes ® Cafeterias

apertura de patio de luz

apertura de acceso

ampliacién de vanos

demolicién elementos impropios
demolicion de niveles superiores
demoliciéon de 2do nivelinterior
demolicién divisiones interiores
eliminacién division de ventanas
transparencia divisiones interiores
transparencia vanos

transparencia vanosen Ter nivel

o
_ N N

2 3 4 5 6
N° DECASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 12 CASOS)

VERSATILIDAD EN LA REHABILITACION

Para analizar las rehabilitaciones se tomé un total de 24 casos, entre ellos 3
ascensores, 2 museos, 12 restaurantes, 3 cafeterias y 4 edificios comercia-
les, categorizandolos de acuerdo a las actuaciones de rehabilitacion segun los
conceptos de revitalizacién versatilidad, imagen apropiada, riqueza percepti-
va y personalizacion.

La versatilidad en la rehabilitacién implica la capacidad que tiene el edi-
ficio en modificar su forma, como muestra el grafico 15, son 9 los casos que
adicionan volumenes al edificio original??, siendo la ampliacién tanto verti-
cal como horizontal la actuaciéon mas utilizada, seguido de la habilitacién de
terrazas, especialmente en los edificios destinados a restaurantes. Por otro
lado, las actuaciones de sustraccion se presentan en 12 casos??, predominan-
do la transparencia de los vanos en el ler nivel de acceso, complementado
con la eliminacién de la division de las ventanas, convirtiendo el vano en un
ventanal homogéneo (ver grafico 16).
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Grafico 15

Rehabilitaciones segun tipos de actua-
ciones de adicion. Fuente: Elaboracién
del autor.

Grafico 16

Rehabilitaciones segun tipos de actua-
ciones de sustraccién. Fuente: Elabora-
cion del autor.

22. Casos de actuaciones de adicién:
A6 Ascensor Reina Victoria

B1 Palacio Baburizza

C3 El Internado

C7 Din 399

C9 La Joya

C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar Restaurant del Barrio

C1 Edificio Sotomayor

C16 Ex Consejo Municipal

23. Casos de actuaciones de sustraccion:
A4 Ascensor El Peral

A6 Ascensor Reina Victoria
B4 Palacio Lyon

C3 El Internado

C5 Casa cervecera Altamira
C7 Din 399

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C14 Bar Restaurant O’Higgins
C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar Restaurant del Barrio
C8 CasaPlan

Grafico 17

Rehabilitaciones segun tipo de actua-
ciones de conservacién. Fuente: Ela-
boracién del autor.

Grafico 18

Rehabilitaciones segun tipo de actua-
ciones de adaptacion. Fuente: Elabo-
racién del autor.

24. Casos que conservan la envolvente:
A6 Ascensor Reina Victoria
A10 Ascensor Barén

B1 Palacio Baburizza

B4 Palacio Lyon

C5 Casa cervecera Altamira

C7 Din 399

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C14 Bas Restaurante O’Higgins
C20 El Valenciano

C21 Bar restaurant Barbones
C22 Loft de la Aduana

C1 Edificio Sotomayor

C13 Puro Café

C23 Edificio Bavestrello

25. Casos que amplian la superficie:
C5 Casa cervecera Altamira

C22 Loft de la Aduana

C10 El Sello

C14 Bar restaurant O’Higgins

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

ACTUACIONES DE CONSERVACION

Ascensores m Museos Restaurantes mCafeterias mComercio

mantencion distribucion original  £1 - 1
mantencién envolvente 1er nivel 2
mantencién envolvente 2 - 9 -
mantenciénfachada principal 1

restablecdimiento tipolégico |1 1-

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 22 CASOS)

ACTUACIONES DE ADAPTACION

Ascensores Restaurantes M Cafeterias M Comercio

accesibilidad universal 2
ampliacion de puertas 1
ampliacion de circulaciones 1
nueva fachada 2
altillo en Ter nivel 2 [ I
entrepiso en 1er nivel 1 T
rampa de acceso 1
simulacién caracterantiguo 1 ey
utilizacién espacio publico 1
utilizacién terreno baldio 1 [
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 35

N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 14 CASOS)

IMAGEN APROPIADA EN LA REHABILITACION

La imagen apropiada tiene relacion directa con la apariencia del edificio y re-
fuerza la vitalidad del lugar en la medida que la forma y el uso sean coheren-
tes. En los casos de rehabilitaciéon de edificios es importante que se entienda
que no es una obra nueva, por ende requiere de actuaciones de conservacion,
pero la adaptacion del edificio al nuevo uso también potencia la imagen apro-
piada.

En cuanto a las actuaciones de conservacion, que se realizan en la mayoria
de los casos, es por la conservacion de la envolvente completa?*, le sigue la
conservacion de la distribucién interna junto con el restablecimiento tipolo-
gico del edificio (ver grafico 17). Por otro lado, las actuaciones de adaptacion
estan relacionadas principalmente con la ampliacién de superficie util?*, in-
corporar altillo o entrepiso, también la utilizacién de espacio publico o terre-
no baldio contiguo (ver grafico 18).

113



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

ACTUACIONES EN LA ENVOLVENTE

m Ascensores m Museos m Restaurantes m Cafeterias m Comercio

renovacion color de fachada w2 ==
renovacion material de fachada
detalles de caracterantiguo
mantencion color anterior
mural nivel deacceso
renovacion de vanos
renovaciéon de marcos ventana
reparacion de muros, vanos y techumbre
reparacion de murosy vanos
reparacion de vanos

réplica de vanos

restauracion superficie interior
restauracién defachada
simulacién fachada antigua

Il

o

2 4 6 8 10 12 14
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 22 CASOS)

ACTUACIONES EN LA ESTRUCTURA

m Ascensores M Museos ® Restaurantes

0,5 1 1,5 2 2,5
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 4 CASOS)

o

RIQUEZA PERCEPTIVA EN LA REHABILITACION

En este caso, la riqueza perceptiva estd representada por los contrastes vi-
suales en las fachadas, o sea en la envolvente, ademas la estabilizacion de la
estructura del edificio también influye en esta sensacion.

En cuanto a las actuaciones en la envolvente, la renovacion del color de fa-
chada es la mas utilizada en la rehabilitacion y en las distintas funciones?, le
sigue la restauracién de la fachada y la renovacion de los vanos, estas ultimas
actuaciones estan implementadas principalmente en restaurantes y cafete-
rias (ver grafico 19). Por otro lado, como se puede ver en el grafico 20, son
pocos los casos que recurren a las actuaciones en la estructura?’, siendo los de
caracter semipublicos, ascensores y museos los que recurren a estos tipos de
actuaciones mas significativas en términos de recursos econémicos.
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Grafico 19

Rehabilitaciones segun tipos de actua-
ciones en la envolvente. Fuente: Elabo-
racién del autor.

Grafico 20

Rehabilitaciones segun tipos de actua-
ciones en la estructura. Fuente: Elabo-
racién del autor.

26. Casos renovacion color de fachada:
A4 Ascensor El Peral

A6 Ascensor Reina Victoria

B4 Palacio Lyon

C9 La Joya

C10 El Sello

C11 Hotel Terranostra

C14 Bar restaurante O’Higgins
C17 Edificio Pedro Montt

C18 Bar restaurante del Barrio
C22 Loft de la Aduana

C1 Edificio Sotomayor

C15 Edificio Brasil

C23 Edificio Bavestrello

27. Casos actuaciones en la estructura:
A4 Ascensor El Peral

A10 Ascensor Barén

B1 Palacio Baburizza

C14 Bar restaurante O’Higgins

Gréfico 21

Rehabilitaciones segun tipo de actua-
ciones de seguridad. Fuente: Elabora-
ci6n del autor.

Grafico 22

Rehabilitaciones segun tipo de actua-
ciones de habitabilidad. Fuente: Ela-
boracién del autor.

26. Casos de actuaciones de seguridad:
A4 Ascensor El Peral
B1 Palacio Baburizza

27. Casos de actuaciones habitabilidad:
A4 Ascensor El Peral

A6 Ascensor Reina Victoria

A10 Ascensor Barrén

B1 Palacio Baburizza

B4 Palacio Lyon

C8 CasaPlan

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

ACTUACIONES DE SEGURIDAD

W Ascensores M Museos

gestion deriesgos

sistema eléctrico

sistema de red deagua

0 0,2 04 0,6 0,8 1 1,2
N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 2 CASOS)
ACTUACIONES DE HABITABILIDAD
H Ascensores M Museos M Cafeterias
actualizacion deiluminacion I e
impermeabilizacion de pisos T
mejora dedafos porhumedad GG
mejoramiento de pavimentos I N
reparadion sistema aguas lluvias I
tratamiento fitosanitario IS
reparadon quincallerfay cerrajeria [N
reparaciones menores [N
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 35

N° DE CASOS DE ESTUDIO (TOTAL = 6 CASOS)

PERSONALIZACION EN LA REHABILITACION

La personalizacién tiene relacion directa con el mejoramiento de las instala-
ciones o los elementos de caracter practico. Para este item se consideraron
las actuaciones de seguridad®® y de habitabilidad?’. En el caso de las mejoras
en las condiciones de seguridad, estas son incorporadas en los edificios de
caracter semipublico, ascensor y museos (ver grafico 21). Las mejoras en la
habitabilidad estan relacionadas principalmente a la actualizacién en la ilu-
minacién y pavimentos, destacando también los casos de ascensores y mu-
seos (ver grafico 22).
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3.3. INSTRUMENTO APLICADO A CASO ESPECIFICO

Se profundiza en los edificios semiprivados y continuos, ya que como se men-
ciond anteriormente esta tipologia edificatoria es la que se presenta en todas
las maneras de emplazamiento y es también la tendencia de los casos estu-
diados, seleccionando el edificio que segin la evaluacion realizada presenta
el mayor grado de revitalizacién del barrio, entorno y edificio.

En este apartado se muestra en la espacializacion de la “oportunidad de
revitalizaciéon”. Primero se describe el inmueble de forma textual, planimétri-
ca y fotografica, para luego describir la aplicacion del instrumento segtin las
caracteristicas generales y particulares del edificio. Finalmente se grafican las
oportunidades que tenia el edificio previo a su rehabilitacion y las actuacio-
nes de rehabilitacion que potenciaron la revitalizacion del lugar.

Fig.5

Entorno del Edificio El Internado (Cerro
Alegre, Valparaiso). Rehabilitaciéon ar-
quitecténica de Fantuzzi + Rodillo Ar-
quitectos. Fuente: Fotografia del autor.

Fig.6

Plano de ubicacién del caso de estudio
y su relacién con casos cercanos. Fuen-
te: Elaboracioén del autor, 2019.

C3 EL INTERNADO
ZONA DE INFRUENCIA 2
CERRO ALEGRE SURORIENTE

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO
3.3.1 ELINTERNADO

El edificio esta ubicado en Paseo Dimalow #167, en el Cerro Alegre sector
sur-oriente, emplazado en un terreno en pendiente entre los pasajes Caraco-
les y Dimalow, deslinda al oriente y al poniente con otras dos edificaciones
constituyendo una fachada continua hasta el ascensor Reina Victoria. Ade-
mas, estd reconocido como un Inmueble de Conservacidn Historica.

Si bien en sus origenes el inmueble fue utilizado como una construccion
del tipo residencial, este fue modificado sucesivamente para albergar otros
usos dentro de los cuales un internado y un hogar de mujeres especificamen-
te. E1 2015 formo parte del proyecto de rehabilitacién de los arquitectos Fan-
tuzzi + Rodillo, los que también trabajaron en el edificio que se encuentra al
frente, el actual Hotel Fauna.

REHABILITACION

El proyecto consistié en rehabilitar una casona construida a fines del siglo XIX
en el sector de Cerro Alegre en Valparaiso. Construido en dos niveles, conser-
vaba una estructura en albaiiileria y madera en buen estado salvo puntales
y soleras de piso deteriorados por la humedad y termitas. Las intenciones
de proyecto fueron dar cabida a un nuevo programa recuperando el caracter
original de la casa; dar continuidad a los recintos del inmueble y mejorar la
relacion del edificio con el entorno potenciando el espacio publico.

Para ello se intervino eliminando las subdivisiones y ampliaciones prece-
dentes manteniendo el esqueleto original de pisos y muros, abriendo un patio
de luz en el centro del volumen en funcién de los ejes existentes, dotando de
luz y ventilacion a los recintos en cada nivel, ampliando el primer piso hasta
la linea de calle del pasaje Caracoles, respetando el patréon de asentamiento
observado en la cuadra lo que permiti6 transformar el patio de servicio en
una nueva fachada principal y generar una terraza en el segundo nivel, conec-
tando los pasajes peatonales a través de un eje de circulaciéon que une ambos
accesos y finalmente, habilitando un nuevo nivel subterraneo que alberga las
bodegas, camaras frigorificas, locales técnicos y sector de personal, para des-
tinar por completo los niveles superiores al uso publico.

El programa considero la implementacién de un bar-restaurant, sala de
exposiciones, sala de juegos, sala de reuniones, sala de conferencias, una ra-

dio y una tienda de diseiio local.

6 BAR
INDHISTRIAL
e

& { : f f PLAZA
s 3 AnlBAL
g 3 . PINTO) ’
T N ; N 3 .
2 €2 HOTEL - - >
C;% FAUNA ‘.
h e ) { .
&) ' -
% AN A6 ASCENSOR gé’ T 5 /
y 3 9 REINAVICTORIA -~/ - F ’
{a) 2 @ ) Lo
. : /
T T () |
L 4 HOTEL S CASA /
CASAVANDER -~ CERVECERA /
; ALTAMIRA ;
VR 4
’
¥
. ’
e SRl 4
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PLANIMETRIA
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PLANTA SUBTERRANEQ

REMAEILITACICN CASA EN PASED DMALOW

Fig.7
Planta subterraneo. Fuente: Archivo de
Fantuzzi + Rodillo Arquitectos.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO
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PLANTA PRIMER PISO
_. REHABALITACION CASA ENY FASED DIMALOW
=
Fig.8

Planta primer nivel. Fuente: Archivo de
Fantuzzi + Rodillo Arquitectos.
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PLANTA SEGUNDO PISO
REHABILITACION CASA EN PASED DIMALOW

Fig.9

Planta segundo piso. Fuente: Archivo

de Fantuzzi + Rodillo Arquitectos.
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Fig. 10

Corte DD Fuente: Archivo de Fantuzzi

+ Rodillo Arquitectos.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO
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FOTOGRAFIAS
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ELEVACION NORTE

REHABILITACION CASA EN PASEO DIMALOW.

PASEO DIMALOW

Fig. 11
Elevacién norte. Fuente: Archivo de
Fantuzzi + Rodillo Arquitectos.
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Fig. 13

Colecciéon de imagenes exteriores e
interiores de El Internado. Fuente: Ar-
chivo del autor.

Fig. 12
Elevacion sur. Fuente: Archivo de Fan-
tuzzi + Rodillo Arquitectos.
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Fig. 14

Colecciéon de imagenes exteriores e
interiores de El Internado. Fuente: Ar-
chivo del autor.

Fig. 15

Instrumento de andlisis aplicado al
caso de El Internado. Fuente: Archivo
del autor.

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO
3.3.2 APLICACION DEL INSTRUMENTO

El barrio esta ubicado en el sector sur-oriente de Cerro Alegre en su parte
baja. La trama urbana irregular hace que sus recorridos sean de menor com-
prension para los habitantes, haciendo que los limites con su barrio vecino,
Cerro Concepcidn, pierdan claridad. Por otro lado, la topografia acttia como
borde natural entre los distintos sectores, compensando la legibilidad.

La permeabilidad del barrio esta directamente relacionada con su legibili-
dad, debido a que tanto su ubicacién como su situaciéon urbana hacen que las
conexiones existentes sean mayormente peatonales, ya sea accediendo com-
pletamente a pie o complementando la subida al cerro con el Ascensor Reina
Victoria. Si bien, es posible acceder de forma vehicular, este recorrido sélo
tiene una alternativa.

La variedad edificatoria del sector no es la mas representativa, debido a
que en sus origenes el barrio tenia un caracter totalmente residencial, por lo
que la tipologia de edificio continuo de dos pisos es la que mas se repite en
el sector y los cambios de actividades programaticas en los edificios no han
afectado su volumen principal. En cuanto a variedad de actividades, el sector
es mas bien una zona mixta donde conviven tanto tipologias residenciales
como equipamiento. En cuanto al ascensor Reina Victoria, este aporta tanto
en la variedad de atracciones del lugar, como también a su permeabilidad y
legibilidad.

El entorno del caso esta conformado por una manzana pequefia de forma
organica de multiples frentes rodeada de pasajes peatonales y escaleras que
se adaptan a la pendiente y trama urbana del barrio. Debido a lo anterior, la
capacidad que tiene la manzana de ser recorrida en su totalidad hace que
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

tenga un alto grado de permeabilidad. Si bien, se encuentra cercana al mira-
dor que da al mar y al cerro Concepcidn, el entorno relacionado directamen-
te con el edificio es el mirador posterior al mencionado, con una vista hacia
los cerros portefios, cerro Panteén y Carcel. La cercania con el ascensor y la
plazoleta aledafia a éste hace que el entorno sea de facil lectura, dado a los
elementos caracteristicos que conforman el espacio publico, ademas de sus
pasajes y escaleras.

La actividad residencial tiene un caracter turistico, albergando desde
hostales hasta hoteles mas exclusivos, esto hace que atraiga gente diferente
desde el punto de vista etario y econdmico. Sin embargo, este hecho también
hace que los habitantes del sector sean itinerantes. Ademas, el entorno po-
see equipamientos del tipo comercial y cultural, con multiples restaurantes
y tiendas de regalos que se toman los edificios. Estas situaciones hacen que
el lugar se active a diferentes horarios, tanto la actividad residencial como el
ascensor mantienen un flujo constante de gente, mientras que la actividad co-
mercial hace que se concentre un gran niimero de personas entre los horarios
de comida.

El caso corresponde a un edificio continuo entre medianeros, con dos
plantas y un subterraneo. Actualmente cuenta con dos frentes hacia el espa-
cio publico, 1a fachada original que da con el pasaje peatonal “Paseo Dimalow”
y la fachada posterior nueva que da con el pasaje “subida Caracoles”, la prime-
ra enfrentada al Hotel Fauna y la segunda enfrentada con el borde del cerro
con vistas a los cerros vecinos. El acceso principal del edificio se encuentra
en la fachada original y conecta con el acceso posterior de la fachada nueva,
ambos ingresando a la primera planta, ademas el frente posterior tiene otro

acceso que conecta con el subterraneo. En cuanto a los vanos, cada facha-
Fig. 16
Instrumento de andlisis aplicado al
caso de El Internado. Fuente: Archivo
del autor.
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Fig.17

Instrumento de andlisis aplicado al
caso de El Internado. Fuente: Archivo

del autor.
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da tiene distintas caracteristicas, la fachada original esta representada por el
bay-window, mientras que la fachada posterior es totalmente transparente,
potenciando su conexién con el entorno y paisaje a través de terrazas.

El edificio contiene actividades tanto privadas como semiprivadas, sin
embargo, las semiprivadas son las que estan en todas las plantas. En la pri-
mera y segunda planta destaca el bar-restaurant, mientras que en la entrada
principal cuenta con una zona comercial y otra de esparcimiento, por otro
lado, en el subterraneo se utiliza principalmente para eventos culturales y
como galeria de arte. La versatilidad a gran escala del edificio es clara, al pa-
sar de un edificio totalmente residencial a uno comercial manteniendo casi
por completo su estructura hace posible de imaginar multiples posibilidades
que se le puede dar a este espacio, debido también a su tamafio y forma. En
cuanto a la versatilidad a pequefia escala, los espacios dentro del edificio tie-
nen la capacidad para ser utilizados para diferentes propdsitos y se relacio-
nan entre ellos a través de sus conexiones verticales y horizontales, poten-
cidndose entre ellas. El edificio tiene dos imagenes muy claras y diferentes
entre si como ya se habia mencionado, la fachada original, la cual mantiene
su caracter antiguo, forma y colores, adecuandose a sus edificios de la man-
zana. Por otro lado, la fachada posterior no existia antes de la rehabilitacion,
por ende, es una propuesta totalmente nueva y contemporanea, con lineas
minimalistas, resaltando la transparencia desde una perspectiva lejana, es-
tas caracteristicas mas bien, visuales lo hacen también potenciar una riqueza
perceptiva al lugar. En cuanto a la personalizacién, ésta se ve principalmente
en la incorporacién de un patio de luz con vegetacién al interior del edificio y
la incorporacion de la nueva fachada.

EDIFICIO / ACTUACIONES DE REHABILITACION

ieanabzadin | LN Funcion retabibtacion

it (D

agvain

B sccsatbist univenal

127



REHABILITAR PARA REVITALIZAR
3.3.3 RESULTADOS ESPECIFICOS

Se define como resultados especificos a la espacializacion de la oportunidad
de revitalizacion, la cual consiste en la identificacion de las caracteristicas
presentes en el edificio en relaciéon a su entorno que posibilitan la revitali-
zacion (antes de ser modificado) y cémo esta oportunidad se ejecuta en la
rehabilitacion. En otras palabras, la espacializacion es la manera formal de
como se resuelve la oportunidad de revitalizacion a través de modificaciones

ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO

vechar las dos fachadas hacia el espacio publico), principalmente en 4 gestos,
en primer lugar se aprovecha la fachada trasera para poder tener vistas y
conexién con el exterior, se amplia la superficie del edificio tanto horizontal
como subterraneamente, se conserva la fachada principal y se crea un patio
de luz en el edificio, lo cual enriquece la percepcidn del lugar.

En cuanto a las decisiones funcionales del proyecto de rehabilitacién, la
primera planta y el subterraneo (ambas plantas accesibles desde el nivel de
acera) tienen un caracter mas publico, concentrando en el subterraneo los

en su arquitectura.

En este caso el edificio se encuentra entre medianeras, lo que produce que
se presenten mayores oportunidades en la envolvente del edificio (para apro-

OPORTUNIDAD DE REVITALIZACION
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Fig. 18

eventos culturales y la galeria de arte, mientras que la primera planta cuenta
con un local comercial y el restaurante. Por otro lado, el segundo nivel es ex-
clusivo del restaurante (ver Fig. 18 y 19).

OPORTUNIDAD DE REVITALIZACION ACTUACIONES DE ENVOLVENTE

VARIEDAD

VERSATILIDAD FUNCION
oportunidad de ENVOLVENTE SEMIPRIVADA
funciones semiprivadas mantencién restaurante

en 2do nivel color anterior

IMAGEN APROPIADA
RIQUEZA PERCEPTIVA
oportunidad de
conservacion

CONSERVACION
mantencion de
fachada principal

VERSATILIDAD SUSTRACCION
oportunidad de apertura de
mayor iluminaciéon patio de luz

interior

Fig. 19

Identificaciéon y espacializacion de la
oportunidad de revitalizacion en la
envolvente. Fuente: Archivo del autor.

Identificacién y espacializacién de la
oportunidad de revitalizacion en la
envolvente. Fuente: Archivo del autor.
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Fig. 20

Identificacién y espacializacién de la
oportunidad de revitalizacion en la
envolvente. Fuente: Archivo del autor.
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LEGIBILIDAD
PERMEABILIDAD
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vistas panordmicas

Fig. 21

Identificacién y espacializacién de la
oportunidad de revitalizacion en la
envolvente. Fuente: Archivo del autor.
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ACTUACIONES DE ESPACIOS INTERMEDIOS

ADICION
habilitacion de terraza
2do nivel

ADICION
habilitacion de terraza
1er nivel

Entonces, las oportunidades en la primera planta estan relacionadas con la
posibilidad de ampliacién de ésta y con la versatilidad que sugiere este espa-
cio para complementar funciones comerciales como culturales (ver Fig. 20).

Otro factor importante en cuanto a la oportunidad de las vistas panorami-
cas en la fachada trasera del edificio, fue crear espacios intermedios, en este
caso dos terrazas que dan con este exterior que potencia la revitalizacion y la
utilizacién de este espacio (ver Fig. 21).

En conclusion, para este caso en particular, la principal actuaciéon fue abrir
el edificio hacia la fachada trasera, con esta actuacién se generdé un nuevo
acceso, una nueva vista y nuevas conexiones con el entorno, junto con la opor-
tunidad de disefiar una fachada, en este caso que contrasta con el entorno, sin
embargo se mantiene minimalista para no competir con el lugar.

131



REHABILITAR PARA REVITALIZAR
3.4 ESQUEMA DE SINTESIS
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Esquema de sintesis de los conceptos
tratados en el capitulo. Fuente: Elabo-
racion del autor.
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Fig. 0 |
ista desde el altillo del Edificio CasaPlan (Barrio comercio, Valparaiso). Fuente: Fotografia del autd
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La investigacion permiti6 elaborar un instrumento de analisis para el recono-
cimiento de las condiciones en lo preexistente que revitalizan el entorno y las
oportunidades de actuacién en la rehabilitacién arquitecténica de la ciudad
de Valparaiso. Ademas, contribuye en elaborar un catastro de rehabilitacio-
nes, lo que permite evaluar en primera instancia los grados de revitalizacién
que contemplan y que a partir de eso es posible hacer un andlisis en profun-
didad de como influyen las rehabilitaciones en estos inmuebles.

Para lograr el instrumento de andlisis se tuvo que adaptar diversas he-
rramientas pensadas para fines similares, pero no coincidentes con la reha-
bilitacién ni con la situacién local. Por lo tanto, para ajustarlas a Valparaiso
en cuanto a tipologias edificatorias y morfologia urbana, fue necesario un
proceso de aplicacion de prototipos de herramientas sobre multiples casos
de edificios rehabilitados arquitecténicamente, para diagnosticar el grado de
revitalizacién que tenian los inmuebles sobre su entorno y de esta manera
calibrar la herramienta.

Los casos rehabilitados dan cuenta de las tipologias edificatorias que se
estan interviniendo y también representan las intervenciones que se estan
ejecutando. De esta manera, fue posible comparar y cuantificar los casos para
obtener como se presentaba la revitalizacién de manera formal en los edifi-
cios y cdmo la rehabilitacién arquitectdnica esta relacionada a los conceptos
revitalizantes.

Debido a este proceso de estudio de las rehabilitaciones existentes se
pudo obtener el instrumento de analisis para la futura aplicacién en casos
de inmuebles obsoletos en las zonas que se identificaron con mayor grado de
oportunidad de revitalizacién y asi obtener las oportunidades de actuacién
(ver los Anexos 1, 2y 3).

En cuanto a las variables de andlisis identificadas en la investigacién me-
todoldgica: legibilidad, permeabilidad, variedad, versatilidad, imagen apro-
piada, riqueza perceptiva y personalizacion, proporcionan una amplia cober-
tura de la receptibilidad para la revitalizacién del entorno de forma general.
Sin embargo, aunque se menciond que es necesario considerar todas éstas
cualidades, el grado de andlisis de cada uno de los conceptos varia depen-
diendo de la etapa en que esté el edificio y del objetivo del analisis.

Si el estudio se enfoca en el reconocimiento de las condiciones revitalizan-
tes de lo preexistente (barrio, entorno y edificio) que pueden ser casos reha-
bilitados o no, se requiere de un mayor desarrollo de las primeras cualidades
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(permeabilidad, variedad, legibilidad). Mientras que, si el estudio se centra en
las oportunidades de actuacion que tiene el edificio (o sea se esta pensando
en obtener criterios de rehabilitacién para la mejora de lo preexistente) el
analisis tendra mayor desarrollo en los tltimos conceptos (versatilidad, ima-
gen apropiada, riqueza perceptiva y personalizacion).

El analisis de los casos consolidados de rehabilitacion arquitecténica llevd
a la identificacion de situaciones revitalizantes en una escala mas global. A
escala urbana las intervenciones deben ir mas alla de la rehabilitacion del edi-
ficio y contribuir al espacio publico, incrementando la actividad del entorno
fomentando el encuentro social.

En las rehabilitaciones de Valparaiso la tendencia es al cambio funcional
con servicios diversos relacionados al comercio, aportando con usos colecti-
vos a los sectores. Sin embargo, la obsolescencia arquitecténica y urbana se
minimiza en la medida que las intervenciones aporten con variedad y ver-
satilidad de funciones, y destacaran aquellos que introduzcan aportaciones
al entorno por su estructura espacial, calidad arquitecténica e integren inte-
rior y exterior de manera formal, especialmente cuando la preexistencia no lo
manifiesta, para generar limites permeables que contribuyan con la vitalidad
urbana.

Las rehabilitaciones de espacios publicos —como plazas y paseos— y es-
pacios semipublicos —como es el caso de ascensores o edificios emblemati-
cos— actiian aumentando el transito de personas, o sea atrayendo habitantes,
esto genera rehabilitaciones arquitecténicas de espacios semiprivados en su
entorno, los cuales aprovechan este fluyo de gente e incorporan programas de
encuentro, privilegiando usos comerciales, gastrondmicos y de ocio.

Cuando estas situaciones ocurren en ese orden, aumenta la oportunidad
de revitalizacion de los sectores, mientras que cuando las intervenciones ocu-
rren en sentido contrario, rehabilitando mediante programas de encuentro
en sectores con escaso flujo de personas, ocurre que la oportunidad de re-
vitalizacién es menor, ya que el barrio y el entorno no estan potenciando la
nueva actividad.

En relacién con lo anterior, existen condiciones en lo preexistente que
permiten reconocer la “oportunidad de revitalizacion”, para el caso de la re-
habilitacién arquitectdnica de edificios éstas condiciones se deben presentar
en primera instancia en el barrio y el entorno, para identificar el grado de
rehabilitacién minimo que debe llegar a tener el edificio mediante los concep-
tos de revitalizacién que no esta cubriendo el sistema.

Entonces, la oportunidad se manifiesta dentro de los aspectos variables
presentes, tanto en el edificio como en su entorno, y en el grado de rehabilita-
cion que se esté dispuesto a llevar a cabo. Por un lado, en contextos con revi-
talizacion preexistente mayor, las actuaciones de rehabilitacién en el edificio
pueden abarcar menos aspectos revitalizantes, mientras que, en contextos
con un grado de revitalizacién mas bajo, éste debe identificar qué actuacio-
nes de rehabilitacién arquitecténica son mas beneficiosas en relacién con los
aspectos requeridos para la revitalizacion.

En cuanto a la metodologia utilizada, esta tuvo que ser aplicada analizan-
do aspectos objetivos y cuantitativos de los casos de estudio, esta situacién
llevé a descartar la profundizacion de los aspectos subjetivos y de percepciéon
de los habitantes, ya que requeria estudiar y aplicar otras metodologias que
no iban de acuerdo a los objetivos principales de esta investigaciéon. Ademas,
en los sectores analizados, el habitante tiene un enfoque genérico, ya que, al
no contar con un residente permanente asociado a los casos de estudio, las
personas tenian una vision difusa de las transformaciones sucedidas en el
tiempo. Esta situacion oblig6 a probar otros métodos de andlisis.

Adicionalmente, las singularidades de Valparaiso hacen que la metodo-
logia requiera ser aplicada en multiples casos para caracterizar la obsoles-
cencia e identificar las estrategias para revertir esta situacion, a través de la
rehabilitacidn de la arquitectura, reconociendo dos actores que participan en
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la revitalizacion, los que rehabilitan los edificios por innovacién o repeticion
de operaciones del entorno y los que activan los espacios por su transito o
permanencia.

Si bien, el instrumento entrega una manera de reconocer cudles son las
oportunidades de revitalizacién de un edificio en relacién a su entorno, segin
lo observado en los casos estudiados, es importante que exista mas de un
edificio generando revitalizacién con usos activos, ya que un edificio por si
s6lo es muy complejo que pueda hacer grandes cambios. Sin embargo, esto
depende de la envergadura del proyecto, la revitalizaciéon serd mayor si va-
rios edificios pequefios y medianos producen usos activos, también sucede
en el caso que sea un edificio grande o que contemple areas al aire libre, esta
situacién también potencia la revitalizacion debido al area de transformacién
que involucra.

Por otro lado, las actuaciones de rehabilitacién propuestas a través de
este instrumento son gestos que potencian alguna cualidad de la rehabilita-
cion, pero a fin de cuentas la ejecucion de la actuacién depende de cada caso
en particular y el instrumento no pretende entregar soluciones formales, s6lo
plantea criterios para responder a ciertos efectos que se quieren potenciar.

Esta investigacion se centrd en analizar la revitalizacién, principalmente
desde los proyectos semiprivados en tipologias de edificios continuos (con
foco en las funciones en las que se desempefiaban). Entonces en primera ins-
tancia queda pendiente generar una comparacidn de casos de edificios conti-
nuos en diferentes situaciones de emplazamiento (cima, pendiente y plan) y
de ubicacién dentro de la manzana (esquina, doble esquina, entre mediane-
ros), para tener un estudio mas completo sobre esta tipologia edificatoria, la
cual representa gran parte de las construcciones en Valparaiso (ver los Ane-
xos del 4 al 21, donde se muestran otros casos analizados en terreno). Como
segunda propuesta de profundizacién de la investigacion seria estudiar tipo-
logias edificatorias mas especificas, como la rehabilitacion de edificios man-
zana, por ejemplo.

Finalmente, como trabajo futuro se podria estudiar el tema desde el punto
de vista de la percepcién de los habitantes y los proyectistas en la revitaliza-
cion de los espacios en Valparaiso, generando otra metodologia de trabajo y
analisis.

Ultimamente, en la ciudad-puerto se han llevado a cabo variadas propues-
tas de rehabilitaciéon arquitectdnica. Los proyectos han sido estratégicos al
momento de escoger la preexistencia. La mayoria de ellos son en edificios in-
sertos en situaciones urbanas accesibles que forman parte de una red de co-
nectividad que los sitiia cerca de otros hitos importantes de la ciudad, poten-
ciando su funcionamiento. Por otro lado, los proyectos de rehabilitacion en la
ciudad de Valparaiso mantienen una relacién mas bien visual con el espacio
publico. Las estrategias mas representativas son las que generan un nuevo es-
pacio intermedio, potenciando las relaciones con el entorno, también se pudo
observar el aprovechamiento de los vanos para hacer visible las actividades
dentro y hacia el exterior. Sin embargo, extender las actividades hacia el ex-
terior es un recurso que so6lo se hace parte como instalaciéon temporal y no
como una apropiacion fisica de los proyectos. Con esto se demuestra que el
limite externo es el encargado de albergar usos que sean beneficiosos para el
entorno, aqui la planta baja y la fachada son los bordes capaces de contribuir
con la vitalidad.
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Fig. 0
ista hacia la terraza del Edificio El Internado (Cerro Alegre, Valparaiso). Fuente: Fotografia del autor.
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CPORTUMIDAD DE REVITALIZACION
~——  RECORRIDG TRANSPORTE = FACHADA ESTIMULANTE W ESPACIO PUBLICO: I EsPACHD SEMIPUBLICO W ESPACIO PUBLICO: I ESPACIO SEMIPUBLICO
s FACHADA POTENCIAL MIRADOR / PASEQ MIRADOR / PASEQ
e EACHADA CIEGA B Eseacio puBLICD: C ESPACIO SEMIPRIVADD B Eseacio puBLICD: C ESPACIO SEMIPRIVADD
PLAZA / BANDEJON PLAZA / BANDEJON

|

Anexo 1 Anexo 2

Reconocimiento de zonas de oportu- Reconocimiento de zonas de oportu-
nidad de revitalizacién en Cerro Alegre nidad de revitalizacién en Barrio Co-
suroriente y Cerro Concepcioén. Fuen- mercio. Fuente: Elaboracién del autor.

te: Elaboracién del autor.
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CPORTUNIDAD DE REVITALIZACION

——— RECORRIDO TRANSPORTE

146

N ESPACID PUBLICO:

1 ESPACO SEMIPUBLICO

ESPACIO SEMIPRIVADD

Anexo 3

Reconocimiento de zonas de oportu-
nidad de revitalizacién en los pies del
Cerro Lecheros. Fuente: Elaboracion
del autor.

BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

ANEXOS

C3 BEL INTERNADO
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k Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 1. Fuente: Elaboracién del autor.

147



REHABILITAR PARA REVITALIZAR

ot

BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

C3 BEL INTERNADO

\
Variedad revitalizacién ' O
Actividades indicaramodo general los tipos de actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio
- productiva . equipamiento . infraestructura . industria
bodega cientifico aeronautica agricola
depdsito cultural defensa alimentos
industria comercial ferroviaria ferroviaria
talleres deportive hidraulico ganadera
educacional maritima portuaria hidrica
. residencial espacio publico telecomunicaciones manufacturera
hogares esparcimiento vial, obra piblica y transporte minera
hospedaje fiscal o financiero produccion de energia pequefia industria
vivienda funerario pesquera
publicitaric

religioso ceremonial
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Anexo 5

Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 2. Fuente: Elaboracion del autor.
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C3 EL INTERMNADO
Legibilidad

Manzana Dibujar las calles que conforman la manzana dende se ubica el caso de estudio

~
revitalizacion (@) (! )

Elementos

escaleray zig-zag plaza urbana

Poses Dlvwalow

miradar

Subida caracoles

alameda plaza de armas

pargque urbano parque lineal

/

bordes costeros

Permeabilidad

revitalizacion s 1 )

Forma indicarla forma de la manzana en que esta ubicado el caso de estudio

. marzana regular de 4 frentes
. marzana irregular de 3 frentes
. marzana irregular de 4 o mas frentes

. manzana erganica de maltiples frentes . manzana pequena jmenos de 8.000 m?)

Variedad

Tamano indicar el tamaiio aproximado de lamanzana del caso de estudio

. manzana muy grande (mas de 12.000 m?)
. manzana grande (entre 10.000 m? y 12.000 m)
. manzana mediana (entre 8,000 m® y 10.000 m)

el

Actividades indicar 1as subcategorias de las actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio

usos semipublicos usos semiprivados usos privados
. museo . comercio . aduana
. ascensor . cafeteria . armada
. cultural . servicio . congreso
. religioso . tienda . vivienda
. restaurante . alojamiento
. bar . oficina
. financiers . funerario
. galeria . taller
. bodega
1) vivienda =) yestauranie 1 5) restourante Y
2) comercio Y alojamiento alpjavmients
cafeteria 4) vivienda &) vivienda

Los nioneros estin Lndicados ew el mapa de Manzang

Anexo 6
\\ Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 3. Fuente: Elaboracion del autor.

revitalizacion ' 1 )

cbsolescencia
edificio sin uso
edificio uso parcial
terrenc baldio

fachada ciega

espacio cerrado

=) viviendn
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Legibilidad

EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

C2 EL INTERMNADRD

Conﬁg Uracion Indicar como es ol sistema de agrupamiente del edificio o los edificios y su emplazamisnto en la manzana

conjurnte®

edificio aislado

edificio continuo

& 1 -vicio
. 2 edificios
. 3 edificios

. 4 o mas edificios

Volumen Dibujar un esquema del volumen principal y su relacion con voldmenes cercanos.

\
revitalizacion fgﬁ Q

esquina

entre medianeros
manzana completa
pareado

otro

Permeabilidad

Accesos Dibujar en un esquema la ubicacién de los accesos en planta y en cada fachada
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oo|oofogloo thion
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vanos ciega baldia
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Actividades indicar las subcategorias de las actividades del edificio

semipublicas
ascensor
museo
escalera

cultural

esparcimiento

Ahexeliza cada edificio por separado.
\\ Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 1. Fuente: Elaboracion del aut

semiprivadas
comercio
cafeteria

bar / restaurante
galeria

auditorio

anche fachada

. mas de 100m

. entre 50my 100m

. entre 15my 50m

. menos de 15m

Espacios intermedios

corredor patio

privadas

vivienda

. oficina
. taller
S

hotel / hostal

acera

profundidad
mas de 13m
entre 9my 13m

menos de 9m

revitalizacicn @ Q
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uso total
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v EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION
C2 EL INTERMARD
Versatilidad

Espacio Dibujar un esquema topoldgico del nimero de espacios del edificio y funciones
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visuales
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revitalizacion '@1 O

Riqueza perceptiva
Sentido

mavimiento (espacios de desplazamiento o de transporte)

caracter
antiguo

contemporanen

relacion con el entorno
adecuacion

resalta

revitalizacién @

olfativo {espacios como cafés y restaurantes)

EL egliflelo tiene wnd viquézo principalments visual, ua

aut mantiene Los detalles anticues de g fachada, pero

auditivo (espacios con midsica de ambiente o en vivo)

tambidn incorpora otra fachada contewporines, Lo gue lo

tacto (espacios con superficies con texturas)

hace resaltar de Los edificios de su entormne.

visual (presencia de contrastes visuales en las fachadas)

Personalizacion

Razon
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. cambia la imagen del lugar
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i

Anexo 8
\\ Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 5. Fuente: Elaboracion del autor.
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Funcion

EDIFICIO / ACTUACIONES DE REHABILITACION

C32 EL INTERMADRO

ANEXOS

BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

CE€ CASAPLAM

rehabilitacién

@)

cambio de actividad

usos semipdblicos

usos semiprivadeos

Legibilidad

uso privados

mantencion de distribucién original
mantencidn de envolvente primer nivel
mantencion de envolvente completa
mantencian de la fachada principal
mantencion de escalera original

restablecimiento tipolégico

ampliacién horizantal

ampliacicn vertical completa
ampliacicn vertical retranqueada
habilitacion de subterraneo
habilitacion de terraza en Ter nivel
habilitacion de terraza en 2do nivel
habilitacion de terraza en 3er nivel

levantamiento de muros

apertura de patio de luz

apertura o ampliacien de vanos
demolicion de elementos impropios
demolicién de niveles superiores
demolicion de 2do nivel interior
demolicién de divisiones interiores
eliminacion de divisiones de ventanas

transparendia de divisiones interiores

. 5 mantiene . museo . auditorio . vivienda
. se cambia totalmente . biblioteca . galeria . alojamiento
. se cambia parcialments . cultural . restaurante . oficina
. religioso . bar . sala de reuniones
. esparcimiento . cafeteria . taller
. ascensor . panaderia . bodega
. escalera . quiosco
. supermercado
2 tendo
. servicio
covabio de ung activi- coln de juegps radio
dod yesidencial a wna
comereial
Forma rehabilitacién (—).
LIS
conservacon adicion sustraccion adaptacion

accesibilidad universal
interior funcional
ampliacicn de puertas
ampliacién de circulaciones
altillo en Ter nivel

entre piso en Ter nivel
rampa de acceso

simulacion caracter antiguo

renovacion pintura de fachada
renovacién material de fachada
detalles de caracter antiguo
mantencian de deterioro
mantencidn de color anterior
mural nivel de acceso

renovadon puertas, ventanas y marcos
renovacion marcos de vanos
reparacion de muros y techumbre
reparacion de puertas y ventanas
replica de puertas y ventanas
restauracion superficie interior
restauracion de fachada

simulacion de fachadas antiguas

en la fachada prinet-

pal se mantiznen Log

;Le nwginkos originales

estabilizacion estructural

reparacién de fundaciones

reparacicn estructural

mantencion estructura original

L3 veson/acifia de

gestion de riesgos
seguridad sistema eléctrico

seguridad sistema red de agua

glevantos gctfin g Lo

fachada nuevo

\\ Aplicacion del instrumento en el caso El Internado, Ficha 6. Fuente: Elaboracion del autor.

cbra nueva transparendia de vanos utilizacion de espacio publico
transparendcia de vanos en ler nivel utilizacion de terreno baldio
¢ antiene Lo bobali- =¢ avaplin el 1ev pico ge- Cow Bl nueVp Becesp 6
dad de pisps 4 oS nevando wueva fachada, congctin ambios pasales
originale Acceso Y tenAzas peatonales
Técnica rehabilitacién (D )
envolvente estructura seguridad habitabilidad

iluminacion
impermeabilizacién de pisos
mejoramiento de danos
mejoramiento de pavimentos
reparacion sistema aguas lluvias

tratamisnto fitosanitario

reparaciones menores
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Ubicacion indicaren que sector del mapa de Valparaiso se encuentra el caso de estudio

\‘-:'{f-'u\":l

Permeabilidad

. 9. cerro pantedn

Situacion urbana indicarel tipo de trama urbana en la que se encuentra el caso de estudio y su topografia

[ L . 1. barrio puerto norte . 10. barrio comercio
2 g . 2. barrio puerto sur . 11. barrio almendral poniente
d 4 ‘ . 3. cerro cordillera . 12 barrio almendral centro
= % . 4. cerro alegre norponiente . 13. barrio almendral oriente
& 18 . 5. barrio financiero . 14. barrio almendral sur
8 g 10 " . 6. cerro alegre suroriente . 15. barrio almendral suroriente
12 . . 7. cerro concepcion . 16. cerro polanco
- 18, 1% . 8. cerro carcel . 17. cerro barén
2

revitalizacin () O h

18. cerro lecheros
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00000AJaNG= = 7,
0000gos Qo ,
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DLB = oapoem"}g?oel NI B e B e ) PR—
zona tejido rejilla nueva zona Zona segundo primer pie de W borde
rural histérico tradicional rejilla suburbana  rural cerro cerro cerro mar

revitalizacion m ( )

Conexion

En el mapa se muestran las principales calles del transporte piblico. Indicar los recorridos principales del caso de estudio y su medio de transporte

k Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 1. Fuente: Elaboracion del autor.
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Anexo 10
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR ANEXOS

7 BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION . ENTORNO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

C& CASAPLAN \ CE CASAPLAN \
Variedad e O Legibilidad ——— O
Actividades indicar amodo general los tipos de actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio Manzana Dibujar las calles que conforman la manzana donde se ubica &l caso de estudio
. productiva . equipamiento . infraestructura . industria
bodega dientifico aeronautica agricola
depésito cultural defensa alimentos
industria comercial ferroviaria ferroviaria
talleres deportive hidraulico ganadera
educacional maritima pertuaria hidrica
. residendial espacio publico telecomunicaciones manufacturera
hogares esparcimiento vial, obra piblica y transporte minera
hospedaje fiscal o financiero produccion de energia pequea industria
Elementos
vivienda funerario pesquera
publicitario
religioso ceremonial
salud
seguridad
Hvide calle escaleray zig-zag . plaza de barric plaza urbana miradar
social Salvador Bonoso
turistico de ocio Eleuterio Rowmirez
‘® 7 ] e T 1 é/j
i ARSI S, - :
G )\\ s 57 o5 alameda plaza de armas parque urbano bordes costeros

parque lineal
Avenida Brastil

o)

o \\
Y v 7\ RN Permeabilidad resitalizaien ()
S AR IBAT 7 Y j |
\‘ "\. A 2 { 0 200m j === i Lo ‘ J'.hﬁr'ﬁ‘ n
LN _J \ A \ ! i Forma indicarla forma de la manzana en que esta ubicado el caso de estudio Tamano indicar el tamaiio aproximado de lamanzana del caso de estudio
_________________ = —— . marzana regular de 4 frentes rmanzana muy grande (mas de 12.000 m?
.._!_‘___ 12 ‘.\ __‘_;‘.\‘ . manzana irregular de 3 frentes manzana grande (entre 10.000 m? y 12.000 m)

. marzana irregular de 4 o mas frentes manzana mediana (entre 8,000 m® y 10.000 m)

revitalizacion m Q

. manzana organica de maltiples frentes manzana pequena jmenos de 8.000 m?)

dad

Actividades indicar 1as subcategorias de las actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio

0 200y
s L fi - S
Residencial
CasaPlan sg encuenti en una zond comereial variada U convive con Las viviendas del sector, Ade- Equipamiento
Wis @ wnos 2oom Al norke se encuentra Lo Linea ferroviaria 14 a 200m al sur el ascensor Bspiritu Mixto
Santo. Infraestructura
Anexo 11

\¥ Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 2. Fuente: Elaboracion del autor.

usos semipublicos

museo
ascensor
cultural

religioso

1) comercio 1 vivienda

-+

usos semiprivados
comercio

cafeteria

servicio

tienda

restaurante

bar

financiers

galeria

) sowercio Yy vivienda

2) comercio Y vivienda 5) covaereio 1 viviendn

=) comercio | viviendn

usos privados
aduana
armada
congreso
vivienda
alojamiento
oficina
funerario
taller

bodega

F) servicio privado

&) tonerelo W vivienda

) comercio Y vivienda

Los nivmerps estin bndicados ew el wapa de Manzana

Anexo 12
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\\ Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 3. Fuente: Elaboracion del autor.

cbsolescencia
edificio sin uso
edificio uso parcial
terrenc baldio
fachada ciega

espacio cerrado
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

-

\\ Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 4. Fuente: Elaboracion del autor.

Legibilidad

EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION
CZ CASAPLAM

Conﬁg Uracion Indicar como es ol sistema de agrupamiente del edificio o los edificios y su emplazamisnto en la manzana

o OO
- O

conjurnte® edificio aislado

edificio continuo

Volumen Dibujar un esquema del volumen principal y su relacién con volimenes cercanos

& 1 -vicio
. 2 edificios
. 3 edificios

0 20mas edificios

esquina

entre medianeros
manzana completa
pareado

otro_dpble esauing

Permeabilidad

Accesos Dibujar en un esquema la ubicacién de los accesos en planta y en cada fachada

revitalizacion m Q

>
.

DO0

—

i
l
Il

-
gl (ojooo
I

—1 1
=f=

goog ofgn
> 4 [10n ainnofanm i
- 10
OO0 1T [] I
2R *4 ﬁ t’ *n' *1
plantas fachadas anche fachada profundidad
. 4 plantas . mas de 4 fachadas mas de 100m mas de 13m

& 3ot
) 2plantas
) 1planta
&8 1 suoteraneo

) afachadas
85 3 rchaoas
) 2fachadas
[ 1fachada

Vanos

ooon

multiples pocos fachada terreno
Vanos, Vanos ciega baldia

Variedad

Actividades indicar las subcategorias de las actividades del edificio

semipublicas semiprivadas

. ascensor . comercio

. museo . cafeteria

. escalera . bar { restaurante
. cultural . galeria

. esparcimiento . auditorio

Ahexeli3: cada edificio por separado.

entre 9my 13m

entre 15my 50m menos de 9m

menos de 15m

®
. entre 50my 100m
@
@

corredor patio
revitalizacién @
privadas nivel de uso
. vivienda . uso total
. oficina . primeros dos niveles
. taller . planta de acceso
B rotel/ hostal () inactividad

Subterrdngo: goleria, Planka de accesp: cofeterin 1 talley,

Altillp: malevia W oficinas, Plankas superiores: residencia

\
revitalizacion w t )
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I/
Versatilidad

EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

CE CASAPLAN

ANEXOS

\
revitalizacion f_i. O

Espacio Dibujar un esquema topoldgico del nimero de espacios del edificio y funciones

subterrinec Ter nivel

—0 o4

CARYTLES

=

s
ree

altillo

N Aussos
(O comexign wERTicAL

— CoMEMIGH HoRiioaTAL

D ESFALID

Imagen apropiada

edificio

Interpretacién Insertarimagenes del edificio y de su entorno inmediato

Riqueza perceptiva

Sentido

mavimiento (espacios de desplazamiento o de transporte)
olfativo {espacios como cafés y restaurantes)
auditivo (2spacios con mdsica de ambiente o en vivo)

tacto (espacios con superficies con texturas)

visual (presencia de contrastes visuales en las fachadas)

Personalizacion

Razon

. mejora de instalaciones

. cambia la imagen del lugar

. superficies interiores

vestauyaeibn de restauracion de

. superficies exteriores

El gdificio tiene una riqueza principalmente visual, ya

relacion con el espacio publico
visuales

actividad en planta baja
utilizacion de espacio piblico

otra

Los vanos fumcionan a modp
de vityina. EL altille entrega
wnn vista hacia el café y
exterior

revitalizacion w O

caracter
antiguo

contemporaneo

relacion con el entorno
adecuacion

resalta

revitalizacion @ Q

que wantiene Los detalles antigues de la fachada.

. puertas

superficies superficies

WUEVAS DUEFEAS Sin

planta de acceso

Anexo 14

\\ Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 5. Fuente: Elaboracion del autor.

revitalizacion @ O

. ventanas

AUAVAS VELEANWAS LN

plantn de accgso
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

-

Funcion

EDIFICIO / ACTUACIONES DE REHABILITACION

CE CASAPLAN

N

cambio de actividad

. 5 mantiene

usos semipdblicos

usos semiprivadeos

rehabilitacién @

uso privados

mantencion de distribucién original
mantencidn de envolvente primer nivel
mantencion de envolvente completa
mantencian de la fachada principal

mantencion de escalera original

restablecimiento tipolégico

ampliacién horizantal

ampliacicn vertical completa
ampliacicn vertical retranqueada
habilitacion de subterraneo
habilitacion de terraza en Ter nivel
habilitacion de terraza en 2do nivel
habilitacion de terraza en 3er nivel

levantamiento de muros

. museo . auditorio . vivienda
. se cambia totalmente . biblioteca . galeria . alojamiento
. se cambia parcialments . cultural . restaurante . oficina
. religioso - bar . sala de reuniones
. esparcimiento . cafeteria . taller
. ascensor . panaderia . bodega
. escalera . quiosco
. supermercado
. _ - tienda
se raankiens el tipo de
- ) . . servicio
actividad residencial/
covnereial, perp caniio
el enfoque de Las fun-
clones
Forma rehabilitacién ‘ ).
conservacon adicion sustraccion

apertura de patio de luz

apertura o ampliacien de vanos
demolicion de elementos impropios
demolicién de niveles superiores
demolicion de 2do nivel interior
demolicién de divisiones interiores
eliminacion de divisiones de ventanas

transparendia de divisiones interiores

adaptacion

accesibilidad universal
interior funcional
ampliacicn de puertas
ampliacién de circulaciones
altillo en Ter nivel

entre piso en Ter nivel
rampa de acceso

simulacion caracter antiguo

renovacién material de fachada
detalles de caracter antiguo
mantencian de deterioro
mantencidn de color anterior
mural nivel de acceso

TeNaVacion puertas, ventanas y marcos
renovacion marcos de vanos
reparacion de muros y techumbre
reparacion de puertas y ventanas
replica de puertas y ventanas
restauracion superficie interior

restauracion de fachada

simulacion de fachadas antiguas

La renovacion de ele-

mwentos es ew la planta

%e ac.:ﬂ.go

\ Aplicacion del instrumento en el caso CasaPlan, Ficha 6. Fuente: Elaboracion del autor.

reparacién de fundaciones

reparacicn estructural

mantencion estructura original

cbra nueva transparendia de vanos utilizacion de espacio publico
transparendcia de vanos en ler nivel utilizacion de terreno baldio
=p ankiens La totali-
dad depises W muros
originale
Técnica rehahilitacisn ( ' ]
envolvente estructura seguridad habitabilidad
renovacion pintura de fachada estabilizacion estructural gestion de riesgos iluminacion

seguridad sistema eléctrico

seguridad sistema red de agua

impermeabilizacién de pisos
mejoramiento de danos
mejoramiento de pavimentos
reparacion sistema aguas lluvias
tratamiento fitosanitario

reparaciones menores
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Legibilidad

BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

ANEXOS

€9 LA JOYA

Ubicacion indicaren que sector del mapa de Valparaiso se encuentra el caso de estudio
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[,
o
0, 00004,
Ypgag G

zona tejido rejill
rural histérico

Permeabilidad

tradicional rejilla

la nueva zona zona
suburbana rural

. 1. barrio puerto norte

. 2. barrio puerto sur

. 3. cerro cordillera

. 4. cerro alegre norponiente
() s.barrio financiero

. 6. cerro alegre suroriente
. 7. cerro concepcion

. 8. cerro carcel

. 9. cerro pantedn

Situacion urbana indicarel tipo de trama urbana en la que se encuentra el caso de estudio y su topografia

revitalizacin () O h

10. barrio comercio

11. barrio almendral poniente
12 barrie almendral centro

13. barrio almendral oriente
14. barrio almendral sur

15. barrio almendral suroriente
16. cerro polanco

17. cerro barén

18. cerro lecheros

=]

J i 2
segundo primer kg.i;gﬂe-/ plan borde
cerro cerro mar

revitalizacion ﬂ

Conexion
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Anexo 16

k Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 1. Fuente: Elaboracion del autor.

En el mapa se muestran las principales calles del transporte piblico. Indicar los recorridos principales del caso de estudio y su medio de transporte
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

(
Variedad

BARRIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

. productiva

bodega
depésito
industria

talleres

. residendial
hogares
hospedaje
vivienda

. equipamiento

cientifico

cultural
comercial
deportive
educacional
espacio publico
esparcimiento
fiscal o financiero
funerario
publicitario
religioso ceremonial
salud

seguridad
servicio

social

turistico de ocio

A0E

Wl
P
-~

0 200m
-

_J

Actividades indicar amodo general los tipos de actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio

. infraestructura
aeronautica
defensa
ferroviaria
hidraulico
maritima pertuaria
telecomunicaciones
vial, obra piblica y transporte

produccion de energia

N
revitalizacion () O

. industria
agricola
alimentos
ferroviaria
ganadera
hidrica
manufacturera
minera
pequea industria

pesquera

:
I

J

LA JouR s¢ encuentrd en wal Zowd comercial variada 1 convive con Las viviendas del sector. Ademds

a winos 2o0v al norte se encuentya el ascensor Bavbn y La Linea fervoviaria

Anexo 17

\¥ Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 2. Fuente: Elaboracion del autor.

i} 200evy
Y
Residencial
Equipamiento
Mixto
=g
-/ Infraestructura
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Legibilidad

ENTORNO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION
9 LA JOYA

ANEXOS

Manzana Dibujar las calles que conforman la manzana dende se ubica el caso de estudio

revitalizacion @f }

Elementos

calle

Busebip Lillo

escaleray zig-zag

plaza urbana miradar

N

Ruillpta

alameda

plaza de armas

pargque urbano parque lineal

/;\\\ /4

bordes costeros

Permeabilidad

. marzana regular de 4 frentes
. marzana irregular de 3 frentes
. marzana irregular de 4 o mas frentes

. manzana organica de maltiples frentes

Variedad

Forma indicarla forma de la manzana en que esta ubicado el caso de estudio

revitalizacion

Tamano indicar el tamaiio aproximado de lamanzana del caso de estudio

. manzana muy grande (mas de 12.000 m?)
. manzana grande (entre 10.000 m? y 12.000 m)
' manzana mediana (entre 8.000 m® y 10.000 m)

. manzana pequena jmenos de 8.000 m?)

usos semipublicos
museo

ascensor

cultural

religioso

1) covmercio

2) comerclo Y vivienda

=) tevreno baldio

Anexo 18

\\ Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 3. Fuente: Elaboracion del autor.

usos semiprivados
comercio

cafeteria

servicio

tienda

restaurante

bar

financiers

galeria

4) talley

5) taller

&) taller

Los nivmerps estin bndicados ew el wapa de Manzana

revitalizacion m Q

Actividades indicar 1as subcategorias de las actividades del sector en donde se encuentra el caso de estudio

usos privados cbsolescencia
. aduana . edificio sin uso
. armada . edificio uso parcial
. congreso . terreno baldio
. vivienda . fachada ciega
. alojamiento . espacio cerrado
. oficina
. funerario
. taller

. bodega

7) espacio cerrodo 10) comereio Y eficing

g) cowercip Y viviewda 11) viviendn

9) comereio Y vivienda 12) estacionamients
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

-

\\ Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 4. Fuente: Elaboracion del autor.

162

Legibilidad

c9

L.

EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION
A O A

Conﬁg Uracion Indicar como es ol sistema de agrupamiente del edificio o los edificios y su emplazamisnto en la manzana

0O O
m O

conjurnte®

edificio aislado

edificio continuo

Volumen Dibujar un esquema del volumen principal y su relacion con voldmenes cercanos

1 edificio
2 edificios
3 edificios

4 o mas edificios

revitalizacien (@) Q

esquina

entre medianeros
manzana completa
pareado

otro

Permeabilidad

Accesos Dibujar en un esquema la ubicacién de los accesos en planta y en cada fachada

revitalizacion

-

b& "‘\‘*x

3

%

[

I

S 1 M A A
N i 1 e W i
4, 4. 45 s T
plantas fachadas anche fachada profundidad
O 4 plantas - mas de 4 fachadas mas de 100m méas de 13m

& pants
() 2plantas
) 1planta
) 1subteraneo

Vanos

) afachadas
) 3fachadas
B8 26ochadas
[ 1fachada

Variedad

Actividades

semipublicas
ascensor
museo
escalera

cultural

esparcimiento

AhexeliS cada edificio por separado.

fachada terreno
ciega baldia

Indicar las subcategorias de las actividades del edificio

semiprivadas

. comercio

. cafeteria

' bar / restaurante
- galeria

. auditorio

entre 50my 100m
entre 15my 50m

menos de 15m

Espacios intermedios

corredor

acera

privadas
vivienda
oficina
taller

hotel / hostal

entre 9my 13m

menos de 9m

revitalizacicn CJ Q

nivel de uso
uso total
primeros dos niveles

planta de acceso

inactividad

Planta accesp: estacionavalents Y comsrein, PLAWEAS Suepe-

vioves: bar-restaurante 14 hostal

N

/
Versatilidad

EDIFICIO / ELEMENTOS DE REVITALIZACION

C9 LA JOYA

Espacio Dibujar un esquema topoldgico del nimero de espacios del edificio y funciones

ANEXOS

Ter nivel 2do nivel

mwmk\—( E -mmm.

3er nivel

@

H @ | VEICINAS
o—

= |k

@
A.
5[]

e S P

TEREATA,

L

L AUESDS

(O cormmign vermicaL

— LoMEXWH HORIADKTAL

D E&FALIO

Imagen apropiada

Interpretacién Insertarimagenes del edificio y de su entorno inmediato

edificio

Riqueza perceptiva
Sentido

mavimiento (espacios de desplazamiento o de transporte)
olfativo {espacios como cafés y restaurantes)
auditivo (2spacios con midsica de ambiente o en vivo)

tacto (espacios con superficies con texturas)

visual (presencia de contrastes visuales en las fachadas)

Personalizacion

Razon

. mejora de instalaciones

. cambia la imagen del lugar

. superficies interiores ' superficies exteriores

estovyieiin de vestauraciin de

revitalizacion I..=D Q

relacion con el espacio publico
visuales

actividad en planta baja
utilizacion de espacio piblico

otra

eésde Lo tevraza Im?:j L
vista hacia el cepvo Bavd
Lecherps

revitalizacion i. ‘1 O

caracter

antiguo

contemporanen

relacion con el entorno
adecuacion

resalta

[~ 7}
revitalizacion [[_u

El gdificio tiene una riqueza principalmente visual, ya

que mantiene Los detalles antigues de La fachada.

. puertas

superficies

i

Anexo 20

\\ Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 5. Fuente: Elaboracion del autor.

revitalizacion || O

. ventanas

N
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REHABILITAR PARA REVITALIZAR

EDIFICIO / ACTUACIONES DE REHABILITACION
C9 LA JOYA

-

Funcion

rehabilitacién

cambio de actividad

usos semipdblicos

usos semiprivadeos

®

uso privados

. 5 mantiene . museo . auditorio . vivienda
. se cambia totalmente . biblioteca . galeria . alojamiento
. se cambia parcialments . cultural . restaurante . oficina
. religioso . bar . sala de reuniones
. esparcimiento . cafeteria . taller
. ascensor . quiosco . bodega
. escalera . supermercado
() tienda
_ . servicio
s¢ vapntiens el tipo de
actividad residencial/
covigreial, perp canoLa pa naderia gstpcionamients
el enfoque de Las fun-
ciongs
Forma rehabilitacién
conservacon adicion sustraccion adaptacion

mantencion de distribucién original
mantencidn de envolvente primer nivel
mantencion de envolvente completa
mantencian de la fachada principal
mantencion de escalera original

restablecimiento tipolégico

ampliacién horizantal

ampliacicn vertical completa
ampliacicn vertical retranqueada
habilitacion de subterraneo
habilitacion de terraza en Ter nivel
habilitacion de terraza en 2do nivel
habilitacion de terraza en 3er nivel

levantamiento de muros

apertura de patio de luz

apertura o ampliacien de vanos
demolicion de elementos impropios
demolicién de niveles superiores
demolicion de 2do nivel interior
demolicién de divisiones interiores
eliminacion de divisiones de ventanas

transparendia de divisiones interiores

accesibilidad universal
interior funcional
ampliacicn de puertas
ampliacién de circulaciones
altillo en Ter nivel

entre piso en Ter nivel
rampa de acceso

simulacion caracter antiguo

cbra nueva transparendia de vanos utilizacion de espacio publico
transparendcia de vanos en ler nivel utilizacion de terreno baldio

=p ankiens La totali-
dad depises W muros
originale
Técnica rehabilitacin

envolvente estructura seguridad habitabilidad

renovacion pintura de fachada estabilizacion estructural gestion de riesgos iluminacion

renovacién material de fachada
detalles de caracter antiguo
mantencian de deterioro
mantencidn de color anterior
mural nivel de acceso

renovadon puertas, ventanas y marcos
renovacion marcos de vanos
reparacion de muros y techumbre
reparacion de puertas y ventanas
replica de puertas y ventanas
restauracion superficie interior
restauracion de fachada

simulacion de fachadas antiguas

AmeXO2T— ——

reparacién de fundaciones
reparacicn estructural

mantencion estructura original

\\ Aplicacion del instrumento en el caso La Joya, Ficha 6. Fuente: Elaboracion del autor.

seguridad sistema eléctrico

seguridad sistema red de agua

impermeabilizacién de pisos
mejoramiento de danos
mejoramiento de pavimentos
reparacion sistema aguas lluvias

tratamisnto fitosanitario

reparaciones menores




