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La renovacion de las areas centrales

Producto de la expansién de las ciudades, los centros histdricos de gran parte de los paises
latinoamericanos sufrieron procesos de deterioro y despoblamiento que obligé a tomar decisiones
concretas respecto su recuperacién. Las estrategias con las que se han llevado a cabo dichas
intervenciones han sido variadas, puesto que se relacionan estrechamente con el valor que se le
confiere a la centralidad (Malfa, 2004).

En la ciudad de Santiago, las medidas que buscaron responder a esta problematica se tradujeron
en politicas de repoblamiento que apostaron por la densificacién como estrategia de revitalizacién
urbana. La implementacion a partir de los aifios 90, primero del Plan de Repoblamiento por parte
de la comuna de Santiago'y luego del Subsidio de Renovacién Urbana (SRU)? por parte del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), transformaron estos sectores en lugares atractivos
para los desarrolladores inmobiliarios. Esto signific6 una modificacién de la estructura de
localizacién y la tipologia edificatoria predominante, traduciéndose en un reemplazo de la vivienda
unifamiliar tradicional de baja densidad por torres residenciales en altura [Figura 1]. Cabe
destacar, que dicho proceso de sustitucidn edificatoria experimentd desde el 2000 en adelante, un
aumento sustantivo en la intensidad de ocupacién del suelo, desarrollando mayores alturas y
unidades de viviendas por proyecto (Lopez-Morales et al., 2015; Hidalgo, 2010).

Si bien el recambio edificatorio ha presentado efectos positivos tales como la recuperacién del rol
residencial de sectores abandonados y tercerizados, la debilidad de los instrumentos normativos —
en cuanto al control de altura, asoleamiento y distanciamiento, entre otros— potencid la aparicién
de proyectos que no reconocieron la escala e imagen urbana de los barrios en los que se
emplazaron. Esto significd no sélo problemas de habitabilidad y pérdida de calidad de vida, sino
también un impacto negativo sobre el patrimonio arquitectdonico y urbano de barrios histdricos
(Lopez-Morales, et al., 2015; Hidalgo, 2010).

Segln Rojas (2014), los efectos urbanos del modelo de sustitucién edificatoria han potenciado en
diversas comunas de Santiago, un aumento de procesos de patrimonializaciéon - asociados a un
importante rol ciudadano - que busca la proteccion de inmuebles y zonas como forma de
conservar la vida de barrio frente a la especulacion inmobiliaria. A partir de esto, se ha vinculado la
proteccion patrimonial con el congelamiento o paralizacién, entendiéndose como una fuerza
contraria a la renovacién urbana al reducir el potencial edificatorio y por tanto, la rentabilidad del
suelo.

1 En 1985, el municipio de Santiago crea la Corporacién de Desarrollo de Santiago (CORDESAN) cuyo objetivo
principal era establecer estrategias para devolver la imagen residencial a la comuna.
2 “Ayuda econdmica no reembolsable entregada por el Estado a los demandantes para la compra de
viviendas localizadas en areas centrales cuyo valor no sobrepase las 2.000 UF o los 140 m2” (Greene et al.,
2009). A través de este instrumento se subsidia hasta el 10 % del valor de la compra.



Figura 1. Relacion entre unidades de departamentos construidos (1992-2016) y Zonas de Renovacién
Urbana (ZRU).
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En Chile existen actualmente dos vias para la proteccidn del patrimonio arquitectdnico y urbano.
Estas, al funcionar en dos escalas diferentes, son administradas por entidades independientes

[Tablal].
Tabla 1. Figuras de proteccion patrimonial vigentes en Chile.
LEY GENERAL DE URBANISMO Y LEY DE MONUMENTOS NACIONALES
~ CONSTRUCCIONES (Art. 60) (17.288)
Alcance Local Nacional
Presevar bajo ung (miiatle; “temiconal Proteccién de los valores singulares y tnicos
aquellos elementos patrimoniales no 4 X g y
corsiderades s & Conceio da Chile, representativos del acervo cultural,
Funcién £ ) entendido éste en los valores construidos,

Aspectos protegidos

Figuras de
proteccion.

Organismo
competente

Grado de regulacion

para intervencién

Transparencia y
claridad de la norma

Sostenibilidad de la
norma

Monumentos Nacionales, pero de alta
relevancia urbana, social y cultural para la
identidad local.

Patrimonio material asociado a inmuebles,
conjuntos e hitos dentro del territorio
comunal.

« Zona de conservacion histérica (ZCH).
« Inmueble de conservacién histérica (ICH)

Gobiernos locales con visto bueno de la
Secretaria Regional Ministerial de vivienda
y urbanismo

Establece normas urbanisticas a través de
los planes reguladores comunales y puede
definir normas arquitecténicas a través de
planos seccionales.

La proteccién se circunscribe a la
normativa establecida en la ordenanza del
plan regulador comunal en caso de no
existir planes seccionales que establezcan
un mayor detalle.

Instrumento flexible que se actualiza y
modifica en el tiempo acorde a los

lineamientos locales. Los inmuebles
protegidos por PRC pueden ser
desafectados mediante emisién de

informes elaborados por profesionales
competentes en el dmbito de la
arquitectura y la construccion.

naturales, arqueolégicos e histéricos en el
territorio urbano, rural y maritimo.

Patrimonio material e inmaterial de caracter
tanto cultural como natural cuya
singularidad se desea preservar de manera
inalterable.
« Monumento histérico (MH)
« Monumento publico (MP)
« Monumento arqueolégico (MA)
«Santuario de la naturaleza (SN)
« Zonas tipicas y pintorescas (ZTP)
i) Pueblo tradicional
ii) Entorno Monumento Histérico
iii) Centro Histérico
iv) Area
v) Conjunto

Consejo de Monumentos Nacionales

No se establecen criterios explicitos. Es
prerrogativa del consejo de monumentos
nacionales aprobar las intenciones.

Las aprobaciones se realizan a criterio de
equipos técnicos del concejo, de modo que
no son equivalentes para todos los sectores
protegidos.

Su proteccién se mantiene en el tiempo, no
pudiéndose  desafectar los  sectores
declarados.

Fuente: Elaboracion propia en base a (DDU227, 2009; 240, 2010; 257,2013; DIBAM, 2008 y Jeri, 2015).

Una de las problematicas de la politica patrimonial, es la escasa articulacion entre ambas
normativas, las que a pesar de los intentos de coordinacidon derivados del Art 2.1.10 de la
Ordenanza de Urbanismo y Construcciones (OGUC), operan de manera independiente en el
territorio urbano, dificultando la proteccidn y la gestidon de los elementos protegidos (Valencia,
2015).
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Si bien la Ley de Monumentos Nacionales destaca por el amplio espectro de elementos valorados,
se reconoce un enfoque proteccionista que suele estancar la funcionalidad y el rol del patrimonio
inmueble, traduciéndose muchas veces en una degradacion del mismo (Jeri, 2015). Esto se asocia
principalmente a tres factores: (i) escasos incentivos tanto normativos como subsidiarios para la
rehabilitacion y reutilizacion de estructuras de valor histérico; (ii) la complejidad técnica que
implica desarrollar proyectos de estas caracteristicas; y (iii) burocracia para su aprobacion dada la
variedad de actores que forman parte del proceso.

Por otro lado, la protecciéon local del patrimonio establecida por la Ley de Urbanismo vy
Construcciones (LGUC), se encuentra circunscrita a las normativas propias de los Planes
Reguladores comunales (PRC), y por tanto también a sus limitantes y debilidades. Es necesario
mencionar que los conflictos originados a partir de la afectacion a la propiedad privada y la
inexistencia de figuras de derechos transables que permitan compensar la pérdida de rentabilidad
de las propiedades, inciden directamente en la cantidad de declaratorias a escala local.

A pesar que en las dreas de valor histdrico, “la conservacion y preservacion de los edificios, sus
funciones sociales, sus valores simbdlico-culturales y su vitalidad son fundamentales para la
continuidad de la ciudad como entidad urbana vigente para sus habitantes” (Malfa, 2004, p.31), se
debe tener presente que se opera en un sector urbano complejo, en el que “resulta indispensable
atender y superar las restricciones y satisfacer las necesidades de la poblacidn, ya que es lo que da
verdadero sentido a la proteccion de las areas urbanas” (Malfa 2004, p. 31). Por lo que surge la
necesidad de buscar estrategias que admitan un equilibrio entre el congelamiento y demolicion,
estableciendo alternativas que concilien lo patrimonial y lo contemporaneo de manera arménica.

Para indagar en alternativas que permitan tal armonizacién, se debe evidenciar que el valor
histérico de ciertos barrios se relaciona no sélo con la estética de edificaciones particulares, sino
también con la estructura que éstos presentan. El patrimonio urbano se vincula con la identidad
barrial en la medida que una determinada estructura del tejido urbano define una espacialidad
particular, condicionando ciertas practicas sociales, y por tanto, la historia y memoria de un lugar
(Panerai, Casex y Depaule, 1986).

Se establece asi que la proteccidn a escala local de los barrios histéricos depende del control de las
transformaciones del espacio urbano. No obstante, los instrumentos de planificacion normativa
vigentes en Chile, regulan el suelo a partir de normas enfocadas Unicamente en el espacio
construido del edificio. El no considerar pardmetros relativos al espacio publico deriva en una
incapacidad para prefigurar el tejido de manera integra (Vicuiia, 2015). Lo anterior ocurre porque
el plan regulador prescinde de una escala intermedia de disefio urbano, como lo es la manzana,
estructurandose Unicamente a partir de una macro-escala propia de una zonificacién de usos y
una micro-escala como normativa edificatoria asociada al lote.

Que las transformaciones del tejido urbano estén sujetas, casi en su totalidad, a la geometria de
cada predio, quiere decir que mientras mayor sea la diversidad de superficies prediales, mayor
serd la variedad de formas resultantes que se obtendran para un mismo coeficiente normativo
(Vicufia, 2015; Schlack y Vicuia, 2011) [Figura 2]. Esto dificulta la proteccién del paisaje urbano de
barrios histdricos, ya que los tejidos de mayor antigliedad generalmente poseen una morfologia
predial mas heterogénea como consecuencia de la acumulacion de transformaciones o
“sedimentacidn histérica” (Capel, 2002)[Figura 3].
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Figura 2. Volumetria a partir de un agrupamiento fijo y rasante de 70° para predios A, By C.
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Fuente: Schlack y Vicufia, 2011.

Figura 3. Morfologia predial tejido de mayor y menor antigliedad.
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Fuente: Elaboracion propia.

La falta de una escala intermedia en el control de las transformaciones generadas por el proceso
de sustitucion edificatoria, por un lado, obstaculiza la preservacién de la legibilidad del espacio
publico que caracteriza a los barrios histéricos y por otro, dificulta su prefiguracién espacial, dada
la heterogeneidad de dicho tejido. No obstante, la coexistencia de diversos tamafios prediales no
seria tan grave si en el actual escenario de desarrollo urbano existiese minimo grado de
“incrementalidad” en la edificacidn, capaz de vincular criterios de densidad y morfologia de la
forma construida, a fin de permitir un equilibrio entre tejido sustituyente y sustituido (Diez, 1996).
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2. Barrio Recoleta - Dominica: Foco de transformaciones en la Chimba

Uno de los tejidos urbanos histéricos que ha experimentado transformaciones asociadas al
proceso de sustitucion edificatoria es el drea de “La Chimba”. Nombre cuyo origen quechua
(Chimpa) hace referencia a “lo que estd al otro lado del rio”, es decir, al otro lado de lo que en ese
entonces era la ciudad formal (Anexol). Dicho sector, que desde 1992 corresponde a las comunas
de Recoleta e Independencia, adquiere coherencia por su origen histérico comun, el que
determina no sélo su relevancia patrimonial, sino una configuracién fisica propia que permite
entenderla como una unidad territorial mas alld de sus actuales limites administrativos [Figura 4]
(OCuUC, 2012).

Figura 4. La Chimba en el contexto metropolitano.

Poblacién: 73.760 hab.
Viviendas: 23.733

Area comunal: 7,4 km2
Densidad Pob: 99,6 hab/ha.

/ Poblacion: 150.279 hab.
\ Viviendas: 39.925

: Area comunal: 16 km2
Densidad Pob: 93,9 hab/ha.

"
\

/  Poblacion: 19.469 hab.

\ Viviendas: 7.714

\ [™"" Area comunal: 3,3 km2

/ Densidad Pob: 58,9 hab/ha.

|
0 5000 10000

Fuente: Elaboracion propia.

13



Emplazada en la ribera norte del rio Mapocho, registré una trama que a pesar de ser interpretada
en multiples oportunidades como una cuadricula perfecta, correspondia en la practica, a un
territorio discontinuo y agreste dominado por huertos y chacras entremezclados con pequefias
poblaciones espontdneas, cuya adaptacion a las condiciones geograficas del lugar, determinaron la
construccion de una morfologia propia, diferente a la manzana fundacional de Santiago
(Quilodran, Sahady y Bravo, 2015; Diaz, 2012) [Figura 5].

Figura 5. Imagenes histéricas la Chimba.

-=+. Iglesia La Recoleta-Dominica

e :
a. llustracién de la vista de Santiago
desde Cerro Blanco, 1790.

b. Vista de Santiago desde Cerro Blanco, 1902.

Fuente: Archivo Central Andrés Bello Universidad de Chile y Archivo Biblioteca Nacional.

Actualmente, esta zona pericentral destaca por la presencia de atributos urbanos asociados a una
importante dotacion de equipamientos e infraestructura de movilidad y transporte publico® que
facilitan la conectividad con el centro de la ciudad y la hacen atractiva a la inversidn. La aparicion
de proyectos residenciales en altura ha sido potenciada ademas por una creciente demanda de
localizacién derivada de los factores descritos y por la disponibilidad de suelo producto de un
proceso de reconversion funcional (tejido blando). No obstante, la escala de dichos proyectos han
alterado de manera relevante el paisaje urbano, y por tanto, el patrimonio local de los barrios
histéricos que alli se emplazan [Figura 6].

Figura 6. Escala de los nuevos desarrollos, vista desde cerro San Cristdbal hacia Recoleta.

Convento La
Recoleta-Dominica

Fuente: Colliers international, 2016.

3 Estaciones Puente Cal y Canto, Patronato y Cerro Blanco en linea 2, estacion Hospitales en linea 3. Ademas de vias
expresas como Costanera Norte.
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Las transformaciones de este sector de la ciudad se han visto reflejadas en la tasa de crecimiento

anual promedio de poblacidon. Mientras que para el periodo 1992-2002 el area presentaba una
pérdida de poblacidn, entre el 2002-2012 desarrollé una tasa de crecimiento aproximado de 2% a
3% (CCHC, 2013), llegando a los 19.469 habitantes®. El aumento poblacional se asocia, entre otras

cosas, a la aparicidon de 32 edificios habitacionales, la mayoria con alturas por sobre los 20 pisos,

gue han venido a duplicar las unidades de vivienda disponible en esta drea (OCUC, 2012). Sin
embargo, los nuevos desarrollos no se han distribuido de manera homogénea, sino muy por el
contrario se observan concentrados hacia el norte, entre Av. independencia y Av. Pery,
especificamente en torno al sector de La Recoleta-Dominica y Hospitales. Esto se debe a que el
territorio a pesar de poseer un origen histdrico comun, a escala de barrio, presenta dinamicas
diversas — relativas al uso de suelo predominante — que permite diferenciarlos entre si [Figura 7].

Figura 7. Nuevos desarrollos inmobiliarios en el area de la Chimba, 2000-2017.
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Fuente: Elaboracion propia.

4 Cabe destacar que el censo del 2012 arroja una tasa de omisién cercana al 15% por lo que es probable que el aumento
poblacional sea mayor al reflejado en los datos de la encuesta.
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El barrio Recoleta-Dominica, posee una superficie de 31 hectdreas y se caracteriza por
corresponder a una de las zonas con mayor predominancia de uso residencial en toda el area, con
viviendas de 1 y 2 pisos, continua o pareada, en buenos niveles de mantencién. Su patrimonio
arquitecténico lo constituye la Iglesia Recoleta-Dominica y la proximidad de Iglesia la Viiiita, ambas
reconocidas socialmente como elementos significativos (OCUC, 2012). Por otro lado, su
patrimonio urbano se asocia a una cierta homogeneidad de sus construcciones — lo que permite
entender este sector como una unidad a pesar de la diversidad de disefios —y la diversidad de usos
y actividades que desarrollan dentro del mismo. Finalmente su patrimonio paisajistico se relaciona
con las visuales hacia el Cerro Blanco y San Cristébal.

Este barrio presenta una densidad habitacional superior al resto de la Chimba (65 viv/has) dado su
proceso de renovacion urbana, el cual se ralentizd luego de la modificacién del Plan Regulador
Comunal (PRC) en el 2005. Segun Lopez-Morales, et al. (2012) si para el afio 2005 esta zona acogia
el 72% del total de la superficie de departamentos construidos, al afio siguiente representaba sélo
el 13%, mientras que para el 2007 ya no existian desarrollos inmobiliarios. Dentro de los factores
gue modificaron los patrones de localizaciéon de la inversion, se encuentra por un lado, la
limitacién de las altura y por otro la aparicién de figuras de proteccidn patrimonial que afectan a 7
de sus 22 manzanas.

Aun cuando las limitantes impuestas por el instrumento de planificacién son eficientes a la hora de
impedir nuevos conflictos de habitabilidad generados por grandes alturas, este potencia una
nueva problemdtica asociada al “congelamiento del barrio”, la cual mas que ligarse a
subutilizacién o degradacién — que también puede desarrollarse — se asocia a la perpetuacion de
las incompatibilidades entre edificaciones que actualmente existen dentro del mismo. Por esta
razén se perfila como territorio fértil para la busqueda de férmulas asociadas a una escala
intermedia como la de la manzana, que mejoren la “incrementabilidad” y potencien, a partir de
nuevos desarrollos, una armonizacion entre lo contempordneo y lo patrimonial.
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3. Relevancia de la investigacion

Si bien dentro de las principales ciudades chilenas aun sigue siendo predominante el desarrollo
por expansion, la brecha entre éste y el crecimiento por densificacién es cada vez menor [Grafico
1]. En este contexto, y entendiendo que las transformaciones de la ciudad son inevitables y
naturales, las estrategias para la conservacion de la herencia cultural, tal como se explicita en la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano (2013), deben ser capaces de permitir una relacion
dindmica entre lo contempordneo y lo patrimonial. A partir de este punto, se hace necesario
identificar las transformaciones y comprender los diversos efectos que el proceso de densificacion
residencial puede significar sobre el patrimonio urbano, debido a que permitird incorporar
criterios que aporten a una renovacion urbana integral y armonica.

Grafico 1. Distribucion porcentual de las viviendas por zonas del sistema urbano Metropolitano de Santiago.
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Fuente: De Mattos, Fuentes y Link, 2014.

Los diversos estudios que analizan los impactos del proceso de renovacién urbana en el Area
Metropolitana de Santiago (ver SURPLAN, 2014; Hidalgo, 2010; Hidalgo y Arenas, 2011; Green y
Soler, 2004; Lopez-Morales et al., 2015; 2012; MINVU, 2007; Pro-UrbanaUC, 2013), suelen
considerar la presion que la sustitucion edificatoria en forma de torres residenciales ejerce sobre
el patrimonio arquitecténico. Sin embargo, no profundizan en los impactos que ésta ha tenido
sobre el tejido urbano mas alld de temas relativos a la altura de las nuevas edificaciones. Dicha
situacién ha relegado el analisis de las transformaciones de la manzana y la forma predial; las
relaciones entre llenos y vacios relativos a los espacios libres tanto publicos como privados; las
dindmicas del espacio publico; y la transformacidn de las vistas y perspectivas, elementos
fundamentales no sélo del patrimonio urbano, sino también de la habitabilidad. A su vez, aquellos
que han puesto su foco en el patrimonio cultural mueble e inmueble, suelen tratar de manera
exclusiva los conflictos de interés entre proteccién patrimonial y los diversos actores involucrados
(ver Jeri, 2015; Rojas, 2014; Rojas, 2004). De cualquier modo, es importante recalcar que las
investigaciones existentes en su mayoria se remiten al analisis de la comuna de Santiago como
centro fundacional, quedando fuera muchas de las comunas peri-centrales cuyo origen data de
tiempos similares.
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En este contexto, estudiar el barrio Recoleta-Dominica se vuelve relevante en cuanto es parte de
un territorio histérico como el de la Chimba, el que a pesar de estar fuertemente ligado al
Santiago fundacional, ha sido escasamente estudiado. En general, las investigaciones asociadas a
este sector han sido de tipo historiografico, en los que se analiza su crecimiento y su relevancia
como ciudad paralela, siendo muy pocas las que ahondan en su morfologia y en sus dinamicas
urbanas actuales (ver OCUC, 2012; Alvarez, 2011; Vicufia, 2015). En este sentido, el estudio de
dicho barrio profundiza el conocimiento sobre proceso de transformaciéon que se ha generado
tras la llegada de nuevas torres residenciales y el impacto que éste ha tenido en su patrimonio
urbano.

La importancia de la valoracidn del patrimonio urbano entendido no como una sumatoria de
edificios si no como la espacialidad e imagen de un lugar, no radica en su estado de conservacién,
uso o antigliedad, sino mas bien en el aporte al conocimiento de una sociedad sobre si misma
(Pérez, 2009), ya que “revela caracteristicas que expresan nuestra historia e identidades, fomenta
la cultura y forma parte de la riqueza colectiva de una comunidad, una regidén o nacién"(Pérez
2009, p.1).

El estudio del barrio Recoleta-Dominica y su proceso de transformacion se realizé desde una
perspectiva morfolégica enfocada en la manzana como unidad de analisis del tejido urbano, al
considerarla como una escala intermedia en la relacidn que existe “entre el edificio que ocupa una
parcela y los grandes trazados [de la ciudad]” (Panerai et all. 1986, p.173). Dicha escala
intermedia, actualmente ausente en la planificacién normativa, permite identificar elementos
especificos del tejido, los que pueden aportar a la proteccion de las propiedades espaciales que
estructuran el paisaje urbano de barrios histéricos como el aqui estudiado [Figura 8]. Este enfoque
busca brindar un marco de analisis en el que se ahonde en las posibilidades y limitaciones que
ofrece un determinado tejido urbano y su capacidad de transformacién, permitiendo establecer
férmulas de intervencién que estén mas allad de congelar o demoler.

Con este objetivo, se exploran escenarios normativos mediante la consideracidon de factores de
desempeiio de la forma urbana no utilizados en Chile, identificando parametros que faciliten el
desarrollo sustentable de barrios histéricos. A partir de lo anterior, se busca construir una
herramienta para un proceso de densificacion que aporte a la ciudad existente, que mejore la
calidad del espacio urbano, preservando y potenciado los atributos patrimoniales existentes. Del
mismo modo, se busca relevar el rol de la planificacion urbana normativa como herramienta
catalizadora de un desarrollo urbano integral, capaz de conciliar el equilibrio entre renovacién y
proteccion patrimonial, revitalizando zonas de alto valor histérico que presentan energia
inmobiliaria suficiente para poner a prueba dicho instrumento.
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Figura 8. Andlisis entorno a la manzana.
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Distintos tipos de manzana determinaran espacialidades diferenciadas, que
condicionaran practicas especificas, las que permitirdn a su vez, caracterizar el
paisaje urbano propio.

Fuente: Lucan, 2012.
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4. Pregunta de investigacion

¢Qué potencial tiene la incorporaciéon de la manzana como unidad de andlisis, planificacion y
disefio urbano en la construccidn de una estrategia que permita la densificacién y, al mismo
tiempo, la proteccidn del patrimonio urbano presente en el barrio Recoleta-Dominica?

5. Hipétesis

Los nuevos desarrollos inmobiliarios que se han construido en el barrio histérico Recoleta-
Dominica, no responden de manera equilibrada al contexto urbano en los que se instalan, por lo
gue su aparicién se ha traducido en una importante transformacién de la escala e imagen del
mismo. En este sentido, al ser la morfologia del tejido urbano uno de los elementos que determina
parte de su valor histdrico, se establece que la llegada de torres residenciales de alta densidad ha
generado una destruccidn del patrimonio urbano comunal.

Lo anterior ocurre principalmente porque los instrumentos de planificacion normativa que
controlan el desarrollo inmobiliario (Plan Regulador Comunal) han sido altamente permisivos en
orden de potenciar la accion del propietario de suelo, no apuntado a la preservacion del
patrimonio mas alld de algunos edificios o zonas muy acotadas, y no considerando la nocién de
barrio dentro de la misma.

En este contexto, la presente Tesis plantea como hipdtesis que la incorporacion de la manzana
como unidad de analisis, planificacién y diseno urbano, constituye un potencial fundamental para
la construccidon de un mecanismo que fomente la proteccion y el desarrollo de barrios histdricos
como el de Recoleta-Dominica. Esto debido a que dicha unidad permite singularizar las
caracteristicas morfoldgicas del tejido y por tanto identificar aquellos elementos de oportunidad e
identidad del mismo. Potenciando de esta manera, una densificacion balanceada que aporte a la
ciudad existente mediante el control de las externalidades negativas que afectan la calidad
urbana.
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6. Objetivos

Obijetivo general

Proponer una estrategia que permita la densificacion y la proteccién del patrimonio urbano
presente en el barrio Recoleta-Dominica, en base a la incorporacién de la manzana como unidad
de andlisis, planificacién y disefio urbano.

Obijetivos especificos

a. Caracterizar el tejido urbano del barrio Recoleta-Dominica e identificar las variables
morfoldgicas que determinan su identidad.

b. Caracterizar y analizar los efectos de la densificacién intensiva en la transformacion del tejido
urbano del barrio Recoleta-Dominica.

c. Analizar modelos de referencia extranjeros que utilicen pardmetros de desempefio de la
forma urbana a escala de la manzana y desarrollar bajo distintas hipdtesis normativas, una
exploracién formal y espacial de las diversas resultantes.

d. Desarrollar una propuesta normativa basado en la manzana como unidad morfolégica de
control para la transformacion del barrio Recoleta-Dominica, que conduzca a un proceso de
densificacion residencial media, equilibrado y armdnico con el paisaje urbano existente.
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CAPITULO 1l
METODOLOGIA
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1. La forma urbana: proceso y producto

El estudio de la forma urbana corresponde a una ciencia relativamente joven que se basa en el
anadlisis de las variables morfolégicas del espacio y las estructuras que construyen la ciudad,
consideradas como un hecho dindmico puesto que surgen a partir de la relacidon entre habitantes
y productores —arquitectos, constructores, desarrolladores y planificadores— en un contexto
social, politico y econédmico cambiante (Moudon, 1997).

Rosas (2011) plantea que el territorio es la manifestacion de una estructura de ocupacién del
suelo, definido a partir de las acciones “que un asentamiento humano, cargado de historias e
imaginarios, proyecta sobre una determinada realidad fisica” (Rosas, 2011, p.48). Asi, la
construccion del espacio urbano responde a las necesidades y formas de vida propias de los
distintos grupos sociales y econdmicos, por lo que la combinacién de diversas fuerzas vy
fendmenos en la superficie terrestre, se traduciran en diversos tipos de “paisajes” morfoldgicos
(Capel, 2002).

Dichos paisajes se encuentran, a diferentes tiempos, en un constante proceso de transformacion,
va que a medida que la sociedad evoluciona, “el proyecto de ciudad y sus consecuencias en la
forma urbana también lo hacen” (Vicufia 2015, p. 42) [Figura 9]. A partir de esto, se caracteriza a
la ciudad como un “palimpsesto”, en la que el constante proceso de transformacion determina
una configuracidn espacial derivada de un proceso de sedimentacién histdrica (Capel, 2002).

Figura 9. La ciudad como proceso socio-fisico.

produce y transforma

produce y transforma

Fuente: Moudon, 1994.

La ciencia de la morfologia urbana se transforma entonces, en un campo de estudio
interdisciplinario en el que tanto la geografia, la arqueologia, la historia, la arquitectura y la
planificaciéon aportan al analisis de la ciudad. A partir de una aproximacion estructural que
considera por un lado, los diversos componentes que determinan el tejido urbano —producto—vy
por otro, sus mutaciones y transformaciones diacrénicas —proceso (Capel, 2002; Moudon, 1997).

El andlisis morfoldgico del espacio urbano se basa en tres principios: (i) la forma, definida a partir

las relaciones entre edificios, lotes y calles; las que a su vez puede ser estudiada a partir de
diferentes (ii) escalas, asociadas a las relaciones entre edificio/lote, calle/manzana, ciudad y
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region; y finalmente, (iii) el tiempo, que nos permite comprender los diversos procesos de
transformacion y sustitucion del tejido urbano (Moudon, 1994).

Desde el punto espacial, Sola-Morales (1997) establece que la forma urbana se estructura y
gestiona a partir de tres procesos: urbanizacidn, parcelacidn y edificacién, los que “no son actos
simultaneos o encadenados siempre de igual manera. Al contrario, de sus multiples formas de
combinarse en el tiempo y en el espacio, se origina la riqueza morfolégica de las ciudades” (p.19)
[Figura 10].

Figura 10. Proceso de conformacion de la ciudad.
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Fuente: De Sola-Morales, 1997.

Una de las herramientas clave para la teoria de la forma urbana corresponde al tipo morfolégico,
el cual se construye a partir de la desagregacién de los elementos del tejido que originan una
forma urbana particular (Vicufia, 2015; Levy, 1999) [Tabla 2]. Estos, contenidos y por tanto
estudiados a través del plano, se agrupan a partir de la distribucidn y delimitacién del suelo, en el
qgue la trama vial origina manzanas urbanas desarrollables, subdivididas a su vez en parcelas
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individuales que determinan un patron de propiedad del suelo y el marco para la arquitectura,

fijando

la forma, tamafio y orientacion de los edificios (Campoli,

2012) [Figura 11].

Complementariamente Cozen (Moudon, 1994), estipula que dentro del analisis morfoldgico es
necesario considerar también los usos de suelo, pues estos condicionan las actividades

predominantes, caracterizando y adecuando los espacios segln las necesidades de las mismas.

Tabla 2. Andlisis tipo-morfolégico de la forma urbana.

Espacio Espacio Abierto

lote ()  Manzana (M) calle (C) o - P £ :
Lote (1) (L/EA) (M / EA) (C/ EA) (EC/EA) .~ (EAJEA)} *
Manzana (M) (L/EQ) (M / EC) (C./ EC). oo (ECECl o= (EAJEC) i
Calle (C) (L/C) M/CQ (€] C (EA/C) |
P O L L N G T N C VIV N
Espacio Abierto (EA) .(L/L) = (M/L) (C/L (EC/L) (EA /L) '

| —smeolOGA | | > moRGFOLOGIA |

Clasificacién de tipos formales en
arquitectura y en disefio urbano.

Urbanzacion marginal: susbiucion de parcelas agricolas

Estudio de la forma de los

asentamientos humanos y su proceso
de transfromacién y formacion.

Urbanizacion marginal en topografia plana

Fuente: De la Torre y Flores, 2008.

Segun Diez (1996), el repertorio tipoldgico de la forma urbana se relaciona de manera directa con
los tipos edificatorios, entendidos como la relacién entre edificio y espacio abierto. Estos
contienen implicito un principio de agregacidon que determina al espacio urbano, por lo que “el
valor figural del tejido depende de un cierto equilibrio entre la autonomia de los edificios y su
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disciplina respecto del conjunto” (p.93) [Figura 12]. En este sentido, se entiende al trazado —
ordenamiento espacial de manzanas y calles— como un soporte neutro que se transforma
conforme va cambiando el tejido construido, por lo que la clasificacion de dicho tejido se
transforma en el paso previo para la comprensidn y la tipificacion de la forma de la ciudad.

Si bien el espacio fisico posee una organizacién y légica propia — descrito por medio del analisis
morfoldgico — sélo toma sentido y se vuelve real en medida que se logra vivenciar por medio de la
accion social (Moudon, 1994). Es la interpretacién de la dimensidn fisica asociada a las practicas
sociales lo que determina el paisaje urbano, el que se dota de identidad y significado mediante la
interaccion entre observador y entorno (Rosas, 2011; Panerai et all. 1986) [Figura 13].

Figura 12. Estructura del tejido urbano segun tipo edificatorio.

Fuente: Elaboracion propia segun Diez, 1996.

Figura 13. categorias de andlisis del tejido urbano.
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Fuente: Elaboracion propia.

Se establece asi, que la investigacidn corresponde esencialmente a una de tipo cualitativo, dado
gue busca caracterizar desde una mirada fisico-espacial, la estructura urbana del barrio Recoleta-
Dominica, entendiendo dicha estructura como un elemento patrimonial. Esta caracterizacidn tiene
como objetivo principal, la identificacion de las oportunidades y limitaciones que presenta el tejido
en un escenario de renovacién urbana, a fin de establecer una estrategia basada en la
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incorporacién de la manzana, como fodrmula para potenciar un equilibrio entre la proteccion de la
identidad barrial y el desarrollo inmobiliario.

2. Disefio metodolégico

Al corresponder a una tesis proyectual, la metodologia se encuentra dividida en tres etapas. La
primera responde a un analisis descriptivo-interpretativo de la unidad territorial propuesta, a
través de un acercamiento a la escala de barrio y otro a escala de la manzana. Al ser éstas
analizadas en conjunto, permiten una lectura mas completa de las oportunidades y limitaciones
de las transformaciones fisico-espaciales del tejido urbano. La segunda etapa es de tipo
descriptivo. En ésta se estudia la incorporacion de la manzana a nivel normativo y de disefio
urbano. A nivel normativo, se revisa la ordenanza del Plan Metropolitano de Barcelona, mientras
que a nivel de disefio urbano se examina el proyecto de renovacién “Paris Rive Gauche”.
Finalmente, la tercera etapa corresponde a un andlisis de tipo exploratorio mediante una
experimentacion proyectual, lo que permite evaluar la efectividad de la incorporacién de la
manzana en la normativa propuesta [Figura 14].

Figura 14. Modelo de integracidn entre etapas.
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Fuente: Elaboracion propia.

A continuacién se presenta la metodologia para cada etapa de manera independiente,

considerando la descripcion de la unidad de analisis, las variables y la técnica de recoleccion de
datos y los instrumentos de investigacion utilizados.
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Etapa 1. Seleccion caso de estudio

La investigacidon se centra en la busqueda de una estrategia de proteccién del patrimonio urbano
en los barrios histdricos de la ciudad, frente al importante proceso de sustitucién edificatoria que
se ha observado durante las ultimas décadas. Para esto se plantea como unidad territorial el
antiguo sector de La Chimba, no obstante, dado que esta unidad presenta dindmicas diversas, la
caracterizacién de sus elementos identitarios se realizé mediante el estudio de un barrio en
particular.

Para identificar las unidades barriales se superpusieron cuatro criterios: crecimiento histérico;
limites y bordes dados por la estructura del trazado vial; tipos de uso predominante; y tipologia
edificatoria. A partir de éstos, se determind la existencia de cinco barrios, dentro de los que
encontramos Patronato, La Vega, Independencia, Hospitales, y el barrio Recoleta-Dominica.

Para la seleccidn del caso especifico se establecieron tres requisitos: (1) existencia de figuras de
proteccion patrimonial a escala local y/o juridica; (2) presencia de torres asociadas a densificacion
en altura con un uso intensivo del suelo — mas de 10 pisos ; y (3) predominancia del uso
residencial. De esta manera se determind que la unidad barrial a estudiar corresponde al sector
denominado Recoleta-Dominica. Cabe destacar que la existencia de torres residenciales se asocié
con un criterio de concentracién, siendo requisito la presencia de un minimo cinco edificios de
mas de diez pisos dentro de la unidad barrial, esto a fin de asegurar que la aparicién de estos
proyectos responde a una tendencia urbana.

Dado que la presente tesis busca la incorporacién de la manzana en las herramientas normativas
como formula para la proteccion del patrimonio urbano, el levantamiento de los elementos
caracteristicos del tejido se realizéd a partir de dicha unidad morfoldgica, entendiendo sus dos
dimensiones. El andlisis de la manzana como elemento aislado permitié describir su estructura
interna, mientras que su estudio como elemento asociativo facilitd la caracterizacién del espacio
publico [Tabla 3]. Dichas variables se encuentran asociadas entre si, a fin de establecer una lectura
global que permita identificar tanto los elementos identitarios propios del tejido, como sus
posibilidades de transformacion [Figural5].

Para establecer un instrumento que fomente no sélo la proteccion sino también el desarrollo
inmobiliario, se estudiaron los tipos edificatorios emergentes. En este sentido, se vuelve relevante
entender como la torre residencial modifica la estructura del tejido urbano y las relaciones con su
espacio circundante, a fin de establecer cuales representan un patrén controlable a partir de la
incorporacién de criterios asociados a la manzana. Para llevar a cabo esta caracterizacién se
realizd una ficha de observacién en terreno, la que considerd dimensiones como el emplazamiento
en el predio, los usos del primer piso, la accesibilidad, la diferencia de altura con las edificaciones
colindantes y la modificacién de la estructura interna de la manzana.
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DIMENSION

MANZANA
COMO
ELEMENTO
AISLADO

MANZANA
COMO
ELEMENTO
RELACIONAL

ESCALA

MANZANA

CALLE

BARRIO

Tabla 3. Variables de andlisis.

CARACTERIZACION TEJIDO URBANO

PARAMETROS

SUPERFICIE

PERIMETRO
(INCLUYE CALLES
INTERIORES)

PROPORCION

CANTIDAD DE
LOTES

VARIEDAD TAMANO
LOTES

DENSIDAD

CONFIGURACION
MANZANA

ANCHO TOTAL

SUPERFICIE
DESTINADO AL
PEATON
SUPERFICIE
DESTINADO AL
AUTOMOVIL

PROPORCION

GRADO DE
INTERVISIBILIDAD

INTEGRACION
TRAZADO
JERARQUIA DE
CALLES
PROPORCION E.
PUBLICOJE.

| PRIVADO

UNIDAD DE MEDIDA
M2

METROS
RELACIONAL

NUMERO

ESCALA (ALTA/MEDIA/BAJA)

COEFICIENTE

COMPLETA / PENETRADA /
DIVIDIDA /| FRAGMENTADA

METROS

M2

M2

RELACIONAL
ESCALA (ALTA/MEDIA/BAJA)

ESCALA (ALTA/MEDIA/BAJA)

NUMERO DE ORDEN (SEGUN
ANCHO)

COEFICIENTE

LEVANTAMIENTO
PLANO CATASTRAL

PLANO CATASTRAL

CALCULO
RELACIONAL

PLANO CATASTRAL

PLANO CATASTRAL

CALCULO
RELACIONAL

PLANO CATASTRAL

PLANO CATASTRAL

PLANO CATASTRAL

PLANO CATASTRAL

CALCULO
RELACIONAL

CALCULO

RELACIONAL

SPACE SYNTAX

CALCULO
RELACIONAL

CALCULO
RELACIONAL

Fuente: Elaboracion propia en base a Hasuleitner, 2010.

Figura 15. Integracion en escalas de las variables de anlisis.

Fuente: Elaboracion propia.
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Etapa 2: Modelos de referencia

El estudio de referentes internacionales se desarrollé a partir de dos dimensiones. En la primera
se examind la incorporacion de parametros de desempefo asociados a la manzana en el sistema
de planificacién catalan, el que al igual que el chileno, posee un enfoque de planificacidn fisico-
espacial, haciéndolos comparables entre si.

El analisis para la identificacion de dichos pardmetros se realizd6 mediante el reconocimiento de las
escalas de planificacidn [Figura 16]. A partir de su desagregacidn se establecié que las normativas
ligadas a la manzana se introducen a nivel municipal o supramunicipal, las que fueron
profundizadas mediante el estudio del Plan Territorial Metropolitano de Barcelona. Finalmente,
para evitar problemas producto del nivel de abstraccién propia de los conceptos normativos, se
analizd un ejemplo de aplicacion real, correspondiente al Plan Conjunto Especial Ensanche
Calificacion 13E. La informacién de los sistemas de planificacion territorial catalanes fue levantada
mediante informacidn secundaria (DESE, 2015; Rodriguez, 2010). Las normativas de edificacion
por otro lado, se analizaron directamente de la Ordenanza del Plan Metropolitano de Barcelona,
dentro de la que se define también la Calificacién 13E.

Figura 16. Ficha resumen instrumentos de planificacidon y normativa edificatoria.
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evidente el uso de la manzana

RESUMEN APLICACION ESPECIFICA (C)
PARAMETROS DE DESEMPENO DE LA

FORMA URBANA Shithhios
Se enumeran todos los parametros de Definicién de los criterios de aplicacion (ej. Altura maxima
desempefio identificados que posean una definida a partir de la edificacién mds alta dentro de la
relacién directa e indirecta con la manzana manzana)

Fuente: Elaboracion propia.
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Por otro lado, el estudio de la incorporacién de la manzana como unidad de disefio urbano buscé
identificar los criterios con los que se opera dentro de ésta unidad. Para esto, se revisé el caso
especifico del proyecto de reconversion de la ribera del rio Sena “Paris Rive Gauche”. Este caso
introduce un modelo de manzana diferente al existente en el Ensanche de Barcelona, por lo que
los criterios alli utilizados aportan a expandir el universo de parametros. El levantamiento de los
antecedentes se realizé Unicamente a partir de informacién secundaria.

Etapa 3. Exploraciones proyectuales

La ultima etapa se lleva a cabo en dos fases. La primera corresponde a la integracion de las dos
etapas anteriores, estableciéndose como punto de encuentro entre la investigacion y el proyecto
urbano. Esta se desarrolla mediante la aplicacién de los parametros internacionales en las
manzanas del barrio Recoleta-Dominica, proyectdndose de manera paralela en una matriz de
doble entrada, las resultantes fisico-espaciales de la normativa vigente y las distintas hipétesis
normativas derivadas de los casos analizados [Tabla 4]. La seleccidon de las manzanas para la
aplicacion de criterios normativos se basé en tres principios (1) potencial de transformacion, (2)
tipologia de la manzana y (3) tamafo de manzana. Segun esto, se realizd una priorizacién asociada
a un factor de representatividad, con el que se buscé identificar la mayor cantidad de variaciones
posibles.

Tabla 4. Matriz de aplicacidon de parametros en las manzanas barrio Recoleta-Dominica.

MANZANA NORMATIVA
Numero HOY PRC Vigente Espafia Francia
M
M2
M3
My

Fuente: Elaboracion propia.

La segunda fase, corresponde al desarrollo de una normativa a modo de Plan Seccional derivado
del andlisis de las resultantes espaciales obtenidas en la fase anterior, el que busca establecerse
como estrategia para potenciar la proteccion del tejido urbano patrimonial mediante la
prefiguracidn integral del proceso de transformacién surgido a partir de la sustitucion edificatoria.
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CAPITULO 1lI
LA MANZANA COMO UNIDAD INTERMEDIA PARA LA PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANO
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1. El tejido urbano como elemento patrimonial

La ciudad construida es la manifestacién de la vida que hay en ella y como tal un testimonio de los
diferentes procesos fisicos y sociales acumulados en el tiempo. Se considera como medio de
construcciéon y expresion de cultura, obligando a su valoracién ya no sélo como “dmbito y
escenario, sino también [como] manifestacion y legado” (Diez 1996, P. 17).

El acelerado crecimiento tanto econdmico como poblacional presenciado durante las ultimas
cuatro décadas, ha significado una importante transformacion de diversas ciudades,
especialmente a nivel latinoamericano. Dicho proceso, se ha llevado a cabo sin discutir de manera
profunda los valores y pardmetros que definen lo que debe ser preservado. Muy por el contrario,
aquello que parece ser una evidencia del pasado, muchas veces es considerado como un obstdculo
qgue no permite satisfacer las nuevas necesidades de la sociedad, poniendo en riesgo de
desaparicidén, desvaloracién y deterioro diversas estructuras espaciales que presentan un alto
valor identitario (Patifio, 2012).

En este sentido, la proteccién patrimonial se constituye como uno de los medios para mantener y
preservar los elementos de valor histdrico, arquitectdnico, social y cultural presentes en la ciudad,
estableciéndose como una fuerza en ocasiones contraria al empuje inmobiliario con un alto grado
de explotacién del suelo, al impedir o limitar la transformacién de determinadas dreas mediante
figuras legales o normativas que las congelan en el tiempo.

De esta manera, surge la necesidad de establecer qué es lo que se entiende por patrimonio y
como protegerlo, siendo uno de los debates mds importantes tanto a nivel académico, como
institucional y ciudadano del uUltimo tiempo. Si bien esta discusién se encuentra lejos de estar
cerrada, hay un conceso generalizado en cuanto a que existe una necesidad no sdlo de conciliar de
manera armodnica lo contemporaneo y lo histérico, sino también de potenciar la activacién del
patrimonio como soporte de desarrollo. Sin embargo, para establecer nuevas estrategias de
valorizacidn que vayan mas alld de demoler o congelar, es necesaria la revision del concepto y su

evolucidn en el tiempo.

Del monumento histérico al patrimonio cultural

El cambio sustancial en los modelos tradicionales de producciéon concebidos a partir de la
revolucion industrial, trajo consigo una fractura entre dos periodos, estableciendo un antes —el
pasado asociado a la antigliedad— y un después —la modernidad anénima y estandarizada (Choay,
1992). Es producto de dicha diferenciacion que surge en Francia la idea de monumento, pais
donde en 1837, se materializan por primera vez leyes protectoras de edificios con alto valor
patrimonial gracias a la creacién de la Comisién de Monumentos Histdricos (Pinon, 2004).

A partir de entonces, la definiciéon de lo que antes fuera monumento y hoy patrimonio, ha
evolucionado histéricamente de acuerdo a las variaciones de los paradigmas dominantes de la
sociedad moderna. Lo que consideramos como patrimonio, en cuanto constructo social, “no es
otra cosa sino una franca conexién entre una determinada idea de hombre y por consecuencia una
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determinada idea de mundo” (Yory 2002, p. 10), la que al transformarse de manera constante,
impide una conceptualizaciéon estdtica y definitiva. Aquello considerado como necesario de
proteger o preservar, ha estado influido principalmente por los enfoques temdaticos en su
definicion, es decir, por la respuesta a la pregunta {Qué es lo que se valora?, pudiéndose
establecer tres visiones, por medio de las que se ha determinado no sdélo aquello que se protege,
sino también la forma en que se hace [Figura 17].

Figura 17. Evolucién del concepto patrimonial.
TEMPORALIDAD

Valoracién de lo contemporaneo

"

MONUMENTO wwp  PATRIMONIO CULTURAL

[ MEMORIA | i [IDENTIDAD ]
ESCALA
Del edificio aislado
a conjunto urbano
SUJETO
Comunidad como actor clave
en el proceso de valoracién

Fuente: Elaboracion propia en base a Ibarra, 2015.

Segln Carredn (2004), la primera concepcidn corresponde a la visén monumentalista. En esta, el
objeto valorado se asocia a la obra arquitectdnica como unidad aislada, que si bien se puede llegar
considerar elementos del entorno urbano tales como plazas o edificaciones colindantes, sélo
funcionan a modo de contexto como forma de poner en valor el edifico. Pinon (2004) denomina a
este periodo como el de los modelos artisticos, en los que la relevancia de la edificacién se basa
fuertemente en su valor estilistico.

El surgimiento del patrimonio urbano como elemento valorado, toma lugar luego de la masiva
destruccién de ciudades que trajo consigo la segunda guerra mundial, generando un quiebre
frente a la mirada monumentalista propia de los tiempos anteriores al siglo XX. Segun Choay
(1992), esta nueva conceptualizacidon se constituye como una contracorriente al proceso de
urbanizacién dominante, en el que “lo patrimonial aparece como lo que hay que preservar frente
a los cambios en la ciudad” (Dormaels, 2012). Autores como Ruskin, Giovannoni y Pane, vinculan
en mayor o menor medida la idea de patrimonio urbano con la de ambiente, “lo que posibilita
asociar el concepto de entorno con un ‘conjunto de condiciones materiales e inmateriales que
caracterizan una determinada fraccidn del medio’ y no como un simple espacio fisico circundante
a un edificio” (Yori,2002, p. 28).

A partir de ésta visidn, surgen dos corrientes opuestas en la consideracién de la ciudad antigua
como elemento patrimonial. La primera busca la valoracién de este espacio entendiéndolo como
un elemento aislado y sin continuidad con la ciudad actual, como obras de museos necesarias de
estudiar pero no de intervenir; mientras que la segunda concibe a la ciudad antigua ya no sdlo
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como un elemento pedagdgico, sino que también como poseedora de un valor de uso a partir del
cual puede ser reinterpretada, integrada y adaptada al presente. Este enfoque, desarrollado por
Giovannoni, establece que si bien “una ciudad histérica constituye en si un monumento, es al
mismo tiempo un tejido viviente” en constante transformacion (Choay 1992, p. 178), por lo que se
vuelve necesario intervenir y rehabilitar tanto edificios como dreas patrimoniales para
recuperarlos estética, econdmica y funcionalmente.

Finalmente, la tercera y ultima visiéon, amplia la concepcién patrimonial hacia lo cultural mediante

|ll

la incorporacion del patrimonio intangible, consideracidon que marca el traspaso del “monumento
como soporte de la memoria al patrimonio como soporte de la identidad” (Vidal 2008, p. 8). A
través de éste, se busca proteger no sélo los elementos construidos sino que también aquellas
practicas socio-espaciales que determinan un caracter identitario. Cabe mencionar, que la
presente tesis se enmarca en esta ultima forma de entender el patrimonio, debido a que

corresponde a la mirada contempordnea bajo la que se define “lo valorado”.

Los barrios historicos y su valor patrimonial

La valorizacion del patrimonio cultural construido, segin Pérez (2009), necesita criterios que
permitan identificar y jerarquizar sus atributos, dentro de los que encontramos el valor urbano,
arquitecténico, histdrico y social. Dado que el patrimonio construido representa un universo
amplio y complejo, el proceso de jerarquizacion debe abordarse a partir de diversas escalas
territoriales, entre las que encontramos los centros histdricos, el casco histérico, y los barrios
histdricos (Carridn, 2004) [Figura 18].

Figura 18. Escalas territoriales en entornos urbanos patrimoniales.

CENTRO HISTORICO Denominacién conceptual basada en una relacién entre historia y
centralidad. En estos lugares se vincula el patrimonio (lo valorado)
directamente con el espacio (territorio central) y con el tiempo
(historia).

CASCO HISTORICO  Implica una aproximacion a lo espacial desde la historia, dado que se
encuentran ligados a los hechos fundacionales.

BARRIO HISTORICO  Enfasis cultural proveniente d ela existencia de una poblacién residente
que mantiene fuertes identidades. Las particularidades estan dadas por
las caracteristicas arquitecténicas y urbanas y no por su funcionalidad.

Fuente: Elaboracion propia en base a Carrion, 2004.
Actualmente, la nocidn de centro histérico no se limita sélo a un conjunto de ambientes

construidos, si no que incluyen también aspectos no materiales como las personas, sus estilos de
vida, tradiciones, actividades, creencias y rituales (Rojas, 2014). Un barrio histérico, a diferencia
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del casco histdrico o fundacional, se vincula a la vida en comunidad, estableciéndose como una
estructura intermedia “dotada de una fisionomia propia caracterizada por trazas que le confieren
una cierta unidad y una individualidad” (MINVU 2007, p. 75), donde se construye una significacion
social comun. Estos, a diferencia de cualquier otro tipo de barrio, poseen un interés patrimonial
tanto arquitectdnico, como social y urbano.

El interés arquitecténico dentro de dichos barrios, se encuentra asociado a la presencia de
edificios de caracter monumental — de valor estético-estilistico — y modesto, concerniente a
“viviendas de pequefia y mediana escala que constituyen tejidos concentrados y/o dispersos,
destinados a clases sociales medias y realizados por constructores, idoneos y en menor medida
profesionales, utilizando técnicas y tecnologias principalmente post-industriales” (Sanchez vy
Cuezzo, 2010). Cabe mencionar que este tipo de patrimonio, también llamado patrimonio
habitacional, no se enfoca en “la arquitectura individualmente considerada, sino en el paisaje
urbano en su conjunto” (Waisman 1992, p.134). Su importancia radica en la valoracién social del
mismo, representando no solo un bien urbano para la ciudad, sino también una memoria
vinculada a sus habitantes, en la medida que es expresion de la forma de habitar. Es justamente
este tipo de patrimonio el que se ve mayormente amenazado por el proceso de sustitucién
edificatoria, dada la dificultad que existe para identificarlo.

De la misma forma, el interés social dentro de estos barrios se encuentra relacionado a las
practicas propias de sus habitantes, las que configuran y determinan su forma de vida y por tanto,
su identidad. Finalmente, el interés patrimonial de caracter urbano se asocia con la estructura de
los espacios en donde dichas practicas son realizadas, definidos a partir una determinada
distribucion de suelo, y por ende asociada a una forma de tejido urbano particular vy
caracteristico.

Segun Yori (2002), la concepcién de la estructura urbana como elemento patrimonial, implica la
consideracion de la ciudad “no como un simple espacio donde las cosas se ubican en un previo
paisaje, sino [como] un relato constituido por ellas” (Yori 2002, p. 14). De esta manera, se
entiende que “la forma de la ciudad siempre es la forma de un tiempo de la ciudad”, por lo que su
estructura —en cuanto a composicion ordenada de un conjunto de partes— “revela caracteristicas
que expresan nuestra historia e identidades, fomenta la cultura y forma parte de la riqueza
colectiva de una comunidad, una regién o nacidon"(Pérez 2009, p.1). En este sentido, la proteccién
del patrimonio urbano no esta determinada por el estado de conservacidn, su uso o antigiiedad
“si no que se ha convertido en patrimonial por su aporte al conocimiento de una sociedad sobre si
misma” (Pérez 2009, p.1).

Si bien la estructura del tejido urbano puede ser entendida como soporte fisico-espacial, puede
ser interpretada también bajo la dptica de la Teoria del Reflejo, que “concibe al espacio de una
manera dependiente de lo social [...], lo cual conduce a un determinismo de lo social en lo
espacial, donde la organizacion territorial es explicada a partir del reflejo que produce la
estructura social” (Carreon, 2004, p. 30). Bajo este enfoque, la forma urbana se transforma en la
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resultante de una conjugacion de ideas e intenciones tanto sociales, como politicas y econdmicas,
las que mediante un proceso incremental van estructurando la ciudad, a través de pequefias
acciones yuxtapuestas en el territorio (Moudon, 1997). En este sentido, el tejido urbano — es
decir, la estructura de una determinada espacialidad — en tanto contenedor como contenido de
las diversas acciones sociales en el espacio, se transforma en una herencia cultural importante
para la construccién de la identidad, y por consiguiente, en patrimonio urbano.

La conservacién del patrimonio cultural asociado a la forma del tejido urbano corresponde a una
metodologia reciente. Whitehand (2010) sefiala que el paisaje urbano se encuentra fuertemente
relacionado con el grano histérico de la ciudad, por lo que la consideracidon de los elementos
patrimoniales de manera aislada, sean monumentos o conjuntos, aporta poco al conocimiento
sobre la relaciéon que existe entre ellos y cdmo éstos son parte del proceso de transformacion de
la ciudad. Capel (2002) por otro lado, establece que “la gestién adecuada de la morfologia urbana
es una tarea importante para mantener la identidad de las ciudades y crear un marco que facilite
la convivencia” (Capel 2002, p.438), por lo que el reconocimiento de la especificidad de ciertos
tejidos urbanos, asociados a su origen y evolucién, puede ser de utilidad para ello.

2. El tejido urbano como soporte del proceso de renovacion urbana

Si hay una condicion que es esencial al fendmeno de la ciudad, es la concentracion y la
transformacion. La intensidad de construccién define al fendmeno urbano, y a su vez, la légica de
su morfologia, ecuacion a partir de la que surgen todos principios organizadores del tejido urbano
(Diez, 1996).

No obstante, tal como se planted con anterioridad, el tejido corresponde a un producto cultural
que se transforma conforme cambian las necesidades y las practicas sociales, por lo que su
estructura — la ciudad existente — corresponde al “orden sobre el cual comenzaran a incorporarse
las modificaciones estructurales” (Rosas 2011, p. 62). Dicha metamorfosis se ha agudizado de
manera importante en las Ultimas cuatro décadas, a partir de procesos de sustitucidn edificatoria,
los que surgen como estrategia de respuesta al modelo econdmico imperante.

Renovacion urbana en el marco del urbanismo neoliberal

El cambio de enfoque en la gestion publica que representd el paso de un Estado planificador a
uno de cardcter subsidiario —basado en un modelo de “gobernanza empresarialista”’—, fomentdé un
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nuevo tipo de estrategia urbana basada en competitividad y asociaciones publico-privadas. En
este sentido, los gobiernos locales han buscado aumentar la atractividad de sus territorios,
mediante la flexibilizacién de las politicas urbanas como estrategia de “anclaje” de los capitales
moviles que buscan valorizarse a través de la inversidon inmobiliaria (Weber, 2002; De Mattos,
2008; Lopez-Morales et al., 2012).

Dicha flexibilizacién, basada en regulaciones ad hoc al uso y la intensidad de la explotacién del
suelo demanda por el mercado, se asocian al fortalecimiento de la autonomia del sector privado
en las decisiones de localizacién de las inversiones, favoreciéndose la consolidacion de un
desarrollo territorial “astillado” que antepone criterios especulativos de rentabilidad por sobre los
de una planificacién racional (De Mattos, 2008; Lépez-Morales et al., 2012; Vicufia, 2015).

R. Weber (2002) en su analisis sobre el ciclo de produccidn y destruccién de valor en el entorno
construido, plantea que el proceso de acumulacién entra en conflicto cuando el capital movil
“queda atrapado entre vigas y hormigdn” (Weber 2002, p.519), por lo que la plusvalia de este tipo
de inversiones se encuentra necesariamente ligada a su desvalorizacién (Smith, 2012). En la
misma linea, Abramo (2012) establece que la estrategia del sector inmobiliario se basa en
“promover continuamente la diferenciacién de productos, de tal manera que se dé una
depreciacion ficticia de los bienes de consumo duradero” (Abramo 2012, p.59). Dicha
depreciacion, asociada a innovaciones tanto de cardcter espacial como material, originan un
fenémeno de suburbanizacién y obsolescencia de todas las estructuras urbanas, favoreciendo la
apariciéon de zonas deterioradas. Estas constituyen a su vez, un limite a la acumulacién de capital
qgue fomentan la diferenciacién interna del espacio urbano a partir de un contraste en las rentas
del suelo (Abramo, 2012; Smith, 2012; Weber, 2002).

La obsolescencia urbana puede ser descrita como funcional, fisica y econémica (Weber, 2002;
Greene y Soler, 2004; Rojas, 2004). La primera de ellas responde a cambios sociales que
transforman a los edificios o espacios en lugares inadecuados para cumplir con sus funciones
originales, mientras que la obsolescencia fisica hace referencia a un grado de deterioro material
de los mismos. Por otro lado, la obsolescencia econdmica, relativa a factores externos a la
propiedad, tiene relacidon con “el tipo e intensidad de uso de un lugar especifico — es decir, el
capital fijo invertido en ese punto — y las externalidades que ofrece ese sector” (Greene y Soler
2004, p. 67) [Figura 19]. Se hace necesario destacar que no toda obsolescencia es sinébnimo de
degradacion, pero toda degradacidn es una combinatoria de los tres tipos de obsolescencia.
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Figura 19. Degradacion como fendmeno multidimensional.

LA ; OBSOLESCENCIA
Reutilizacién y adaptacién -----

FUNCIONAL
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ECONOMICA [ Falla de Mercado ] Pérdida de la calidad ambiental y calidad de vida

- CAMBIO DE USO
Aumento de la informalidad del mercado
productivo e inmobiliario

OBSOLESCENCIA -----
Fisica

Fuente: Elaboracion propia segun Rojas, 2004.

Una vez que las zonas urbanas terminan su periodo de valorizacidn y se encuentran en un estado
de subdesarrollo, son susceptibles de recibir reinversidn de capital como forma de sobreponerse a
las barreras frente a una nueva etapa de acumulacion (Smith, 2012). De esta manera, la nocién de
obsolescencia urbana se transforma en el principal aliado para justificar la “destruccién creativa”
implicada en este proceso, determinando zonas cuya depreciacion monetaria permitira una
renovacion del entorno construido (Weber, 2002).

No obstante, al actuar la degradacién como una falla de mercado®, se requiere de la intervencién
del Estado para detonar un ciclo de revalorizacion y desarrollo. En este contexto, se entenderd la
renovacion urbana como la materializacién de un conjunto de acciones y medidas —fisicas o
politicas— iniciadas y orientadas por el Estado, destinada a mejorar espacios urbanos mediante el
recambio o la reutilizacién de la infraestructura obsoleta [figura 20]. Esta, a diferencia de otros
conceptos tales como rehabilitacion o regeneracion en los que predominan intervenciones con
enfoque econdmico y social, posee una fuerte connotacioén fisica, concentrandose las acciones en
el entorno construido (Rojas, 2004).

5 Los consumidores no se ven atraidos para comprar inmuebles en estas dreas dado los problemas de deterioro de
edificios y espacios publicos, hecho que reduce las expectativas de los inversores de obtener utilidades de inversiones en
esas areas. La falta de inversidon acelera el proceso de degradacion, lo que hace que a las areas afectadas cada vez
menos atractivas, produciéndose un circulo vicioso que los inmobiliarios no lograran resolver por si solos (Rojas, 2004).
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Figura 20. Ciclo de revalorizacion y desarrollo del entorno construido.
A

Méxima Rentabilidad

Traslado de la inversién por innovacién espacial

.........

v

Crecimiento 3 Obsolescencia Crecimietno por
renovacién urbana

Intervencién Estatal
inversién en infraestructura o cambio normativo

Fuente: Elaboracién propia.

Que la sustitucién edificatoria determinada a partir de politicas de renovaciéon urbana, se traduzca
en un proceso de densificaciéon residencial, se debe principalmente a ésta favorece la
maximizacién en la rentabilizacidon de los atributos urbanos del suelo ya edificado, factor que le
permite a los inmobiliarios adaptarse a la demanda potencial sin reducir los precios del mismo
(Lopez-Morales, 20015; Weber, 2002). Sin embargo, el cambio en la tipologia constructiva trae
consigo nuevas dindmicas tanto sociales como espaciales.

Densidad y forma urbana

Existe un consenso en la teoria urbanistica en cuanto a que la densificacidon residencial de las
areas centrales, mas alla de los beneficios econdmicos y ambientales —relativos a la disminucion
de los costos de urbanizacién, del consumo de suelo y la dependencia del automévil- posee
importantes ventajas para la vida urbana (Vicufia, 2015) [Figura 21].

Figura 21. Diferentes tipos de morfologias asociadas a una misma densidad (75 viv/ha).

Fuente: Berghauser & Haupt, 2009.
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Jacobs (1961), plantea que si el objetivo es generar una auténtica vitalidad urbana, la densidad
residencial debe ser tan alta como sea necesario para estimular el maximo potencial de diversidad
de interacciones, actividades y tipologias edificatorias. Es esta diversidad la que determinard la
intensidad de utilizacion del espacio publico de la calle, por lo que la densidad no es sélo algo
deseable, sino un activo valioso. No obstante, posee un limite a partir del cual se coarta y
estandariza dicha diversidad®. Del mismo modo, Lozano (1990) valoriza la densidad en cuanto
permite potenciar un sentido de comunidad, siempre que exista un balance entre los valores altos
y bajos de ésta. El autor establece ademas, que la vitalidad urbana se basa en la existencia de una
diversidad de tipologias edificatorias, las que determinan umbrales de densidad que minimizan las
percepciones negativas de la misma.

Por otro lado, para Campoli & Maclean (2009) si bien la densidad posibilita la diversidad y la
especializaciéon de los servicios que la ciudad puede ofrecer, destacan que a pesar de los
beneficios que esta implica, muchas personas la ven como una amenaza, debido a que se cree
genera una devaluacién en el valor de las propiedades, incrementan la criminalidad y la
congestion, ademds de otros aspectos negativos tales como menor privacidad, menos espacios
para estacionamientos o mas ruido. Del mismo modo, Kyttd, et all.(2013), sefialan que la
densidad puede ser percibida localmente como una pérdida de la calidad del entorno, del caracter
urbano y de la calidad de vida, por lo que la resistencia de los residentes frente a la densificacion
se basa en la aparicién de proyectos que no suman valor al barrio.

Al ser la densidad es un hecho subjetivo, depende no solo de la intensidad de usos y actividades,
sino también de la relacidon entre personas y la espacialidad del medio construido. De esta
manera, un area urbana puede ser percibida como muy densa o no, “dependiendo de la relacién
entre espacios publicos y privados, el lleno y el vacio, la superficie de areas verdes o la disposicion
de accesos y recorridos, entre otras caracteristicas morfoldgicas del tejido urbano” (Vicuia, 2015,
p.24).

Complementariamente, Kyttd et all. (2013) establece que contar con una estrategia de
planificacidon sensible al contexto local y respetuosa con las experiencia espacial de los habitantes,
puede aportar a disminuir los conflictos y aportar soluciones armaénicas con el lugar, pues “lo que
realmente importa es como estan distribuidas las calles, como esta subdividido el suelo y como
los edificios se disponen, donde se plantan los arboles y a donde llevan las veredas” (Campoli & A.
Maclean 2009, p.13). Dicha estratégia, ha sido definida por multiples autores como densificacién
por infill (Beyer, 2012; Maryland Department of Planning, 2011; Ryan & Weber, 2007), la que
busca ser un tipo de intervenciéon que no altera de manera sustancial la estructura de un barrio,
jugando un rol importante en la revitalizacién de comunidades y en la conservacidn de recursos
mediante el incremento de la peatonalidad y la creacién de nuevas oportunidades de usos de
suelos mixtos que capten el sentido del lugar (MDP, 2011; Beyer, 2012)

® Segun jacobs, ningun distrito deberfa superar una densidad neta de 494 viv/ha.
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3. Densificacion y transformacion del tejido urbano

Dado que aquello considerado patrimonio se encuentra en funcién de la identidad de los
habitantes de una ciudad, es importante valorar tanto las tipologias histéricas como los
elementos que configuran las formas de vida de las comunidades. Este reconocimiento, se
relacionan con la caracterizacién del paisaje urbano y la identificacién de los distintos procesos de
transformacién de un barrio, evidenciando los elementos culturales constantes y variables que
operan en ellos (Smith, 2010).

Las diferentes acciones que van determinando la construccion de la ciudad, configuran patrones
morfoldgicos organizados jerdrquicamente en estratos. Cuanto mayor es la generalidad del
estrato, mayor es su permanencia en el tiempo, ya que su modificacién conlleva un costo
econdmico operacional mas alto. En el sentido inverso, cuanto menor es la escala del estrato, su
modificacién depende de una decisién individual, por tanto, su permanencia en el tiempo es
menor (Diez, 1996) [Figura 23].

Figura 22. Jerarquizacion estratos morfoldgicos.
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LOTEO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Fuente: Elaboracion propia en base a Diez, 1996.

Cuando se funda una ciudad existe un consenso tipoldgico que origina un determinado paisaje
urbano, en el que se generan incompatibilidades una vez que un ciclo de renovacién toma lugar.
La friccidn entre los edificios mas antiguos y los mas nuevos “no sélo detonan un cambio de escala
del fendmeno urbano, sino también en la conciencia del paisaje cultural de sus habitantes” (Rosas
2011, p.65). En este sentido, es relevante establecer cudles son los elementos modificados y cémo
se produce dicha transformacidon mas alla del cambio en alturas, a fin de generar estrategias que
permitan armonizar el conflicto entre patrimonio y renovacion.

Segln Panerai, Depaule & Demorgdn (1983), la densificacion puede producirse de dos formas: a
través de una accidn de saturacion del tejido o mediante un proceso de sustitucion [Figura 23]. El
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primer tipo, observado generalmente en paises europeos, se asocia a la edificacidon paulatina de
los espacios libres de una manzana, la que puede o no, reconfigurar la geometria de los predios
originales. La segunda es mas propia de paises latinoamericanos y se lleva a cabo mediante una
sustitucidn del tejido edificado, la que puede realizarse de manera puntual — asociada a un lote —
0 en conjunto — varios predios simultdneamente.

Figura 23. Densificacion por saturacion y sustitucion.

"

Fuentes. Elaboracion propia en base a Panerai et all, 1983.

A su vez, la sustitucidn edificatoria y la respectiva modificacién predial, transforma la morfologia
de la manzana mediante dos procesos. El primero corresponde al fendmeno de “compactacion”
(traduccidn del inglés “amalgametion”), que se produce cuando la forma de la edificacién
requiere de fusion predial, modificando la estructura al interior de la manzana. De manera
inversa, el proceso de fragmentacion se genera a raiz de una presién asociada a la accesibilidad
hacia zonas interiores en manzanas de gran tamafo, traduciendose en una modificacién de la
estructura perimetral (Vialard, 2012) [Figura 24]. Un ejemplo de esto ultimo es el caso de las
galerias comerciales en el centro de Santiago, o el de los cités, en el que se abre una calle interior
—generalmente peatonal — para permitir el acceso al centro de la manzana.
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Figura 24. Transformacion del tejido urbano.

Fuente: Elaboracion propia en base a Panerai et all, 1983 y Vialard, 2012.

El conflicto con la transformacion del tejido edificatorio — sobre todo a escala barrial- ocurre
cuando se pierde la homogeneidad edificatoria, dando paso a un tejido segmentado. Segun Diez
(1996) la existencia de edificios incompatibles dentro de una misma manzana no sélo afecta las
condiciones de habitabilidad de cada uno de ellos, sino que ademas, da paso a un tejido que es
“incapaz de configurar armoniosamente el espacio urbano, caracterizarlo y otorgarle una
identidad definida” (p. 89). Lo anterior debido a que la identidad de un barrio depende en gran
medida de cémo se configura el espacio publico, que se define a partir de una agrupacion de
edificios auténomos. En este sentido, el mismo autor plantea que para entender el proceso de
densificacion del tejido urbano, es preciso abordarlo no como la forma existente, si no como un
proceso desarrollado en el tiempo. Para esto, se hace necesario identificar no sélo una clase —en
cuanto a las caracteristicas morfoldgicas del tejido— sino que también un estado, que indica la
fase de desarrollo en el que se encuentra el tejido respecto de su proceso de densificacion [figura
25avyb].
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Figura 25(a). Clasificacion del tejido urbano segun estado
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ESTADO

COMPLETO

Tejido constituido por un dnico tipo edilicio o por varios
tipos que contienen un mismo principio de agregacién y
explotacién del suelo. La explotacién del suelo del tejido
respecto de la manzana es similar a la de un edificio
respecto de su lote

EN DENSIFICACION
Tejido en el que predomina un tipo edilicio de menor
explotacién del suelo que los restantes

INCOMPLETO
Tejido en el que predomina un tipo edilicio de mayor
explotacién del suelo que los restantes

SEGMENTADO

Tejido constituido por diferentes tipos edilicios,
incompatibles entre si y de distintas intensidades de
explotacién del suelo, si se calcula en funcién del edificio
presnete de mayor explotacién.

Fuente: Diez, 1996
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Figura 25(b). Clasificacidn del tejido urbano segun clase
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FORMA

ALTURA
Bajo. Tejido hasta dos plantas antiguos, o tres plantas
mds nuevos, lo que equivale aproximadamente a g mts.

Medio. Tejido de hasta 18 metros, que equivale hasta
cuatro pisos antiguos o seis més nuevos.

Alto. Tejido tipicamente entre nueve y trece pisos, hasta
40 mts.

Muy alto. Tejido constituido por edificios de entre 20y 35
pisos, entre 60 y 100 mts en promedio.

ALINEACION

Alineado. Los frentes de los edificios se disponen sobre
una misma linea virtual siguiendo la forma del espacio
urbano.

Desalineado. Tejido en que los edificios se suceden
ininterrumpidamente de la linea de frente, presentando
un frente quebrado.

CONTINUIDAD
Continuo. Tejido en que los edificios se suceden
ininterrumpidamente tocdndose lado a lado sobre el
frente a la calle.

Discontinuo. Tejido que presenta interrupciones no
construidas entre todos o alguno de sus edificios, o sea,
que estd en parte o mayoritariamente constituido por
edificios exentos o semiexentos.

Fuente: Diez, 1996.
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Se establece asi que la densificacidon determinada por el proceso de renovacion urbana no solo ha
incorporado una nueva tipologia edificatoria, sino que ademas ha modificado la percepcién del
paisaje urbano, al transformar las relaciones del tejido. En este contexto, se destaca el conflicto
gue surge en torno a la renovacidon de las areas centrales que cuentan con zonas de valor
histérico, en donde el patrimonio urbano presenta una alta vulnerabilidad frente al recambio
edificatorio (Martinez, 2004). De esta manera se reconoce la necesidad de estipular férmulas que
permitan intensificar el uso de suelo en dichos sectores, como medio para potenciar la adaptacion
a las nuevas necesidades, siendo conscientes de las restricciones fisico-espaciales que estas
poseen.

El estudio del tejido urbano se vuelve fundamental para la identificacion de aquellas
caracteristicas morfoldgicas identitarias necesarias de preservar o potenciar a fin de establecer un
equilibrio entre patrimonio y renovacién. Sin embargo, esto sélo se podra llevar a cabo en la
medida que exista un conocimiento especifico de las légicas de su estructura, las que deben ser
estudiadas a la luz de su propia historia y en consideracién de todos los elementos y escalas que
componen el espacio construido.

4. El rol pre-figurador de la normativa urbana en los proceso de transformacién del
tejido

Los procesos de transformacion de los tejidos urbanos que existen hoy en dia, derivan del actual
contexto de economias con crecimiento acelerado propias del neoliberalismo imperante, que se
traduce en que “la ciudad tenga hoy mas que nunca un proceso vertiginoso de reconversion
permanente, en donde las decisiones de cdmo llevar a cabo los procesos de planificacién estan
orientados a qué renovar, qué preservar, hacia dénde y cdmo crecer” (Terra 2014, p. 6).

Tanto la planificacién como la gestién urbana juegan un papel decisivo a la hora de formular
mecanismos para la proteccion de los sectores patrimoniales, pues la imagen de ciudad “no es
resultado gratuito y no se hace por si sola: la imagen de la ciudad y la transformacién de la imagen
de la ciudad es resultado de la gestion y planificaciéon” (Vergara 2008, p. 43). En este sentido, se
entiende la planificacidn urbana como el procedimiento que se encarga de reconocer, proponer,
intervenir y administrar los procesos urbanos. Formula mediante la cual se garantiza que las
intervenciones en el territorio patrimonial constituyan un beneficio satisfactorio, resguardando
las caracteristicas fisico-morfolégicas y sociales que determinan su singularidad.

Para cumplir con este objetivo, la planificacién debe valerse de herramientas normativas que
permitan integrar todos los elementos y oportunidades intrinsecas del lugar. De lo contrario, cada
edificio, construccién y actor, buscard su propio protagonismo. Escenario en el que la
construccion del espacio urbano pierde relevancia, armandose “una ciudad de partes, que pueden
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ser muy valiosas una a una, pero que no contribuyen a una globalidad urbana” (Greene y Soler
2004, p. 74).

Diez (1996), sefala que las fuerzas que moldean el tejido urbano, pueden ser descritas
instrumentalmente como (1) la potencialidad de renovacién del sector analizado, el que puede
estar reflejado en el valor del suelo; (2) los tipos culturales expresados por la demanda, esto es,
los tipos edilicios emergentes; (3) el trazado, la manzana y el parcelamiento existente; (4) la
morfologia del tejido, su estado de completamiento y su capacidad de re-funcionalizacién; y (5)
las regulaciones de edificacion, las que limitan las incompatibilidades de una tendencia
determinada.

Dichas fuerzas pueden interpretarse como conformadoras de un régimen, cuya resultante es la
forma del tejido en un momento dado. Sin embargo, en un sistema dominado por la iniciativa
privada y la economia de mercado, las Unicas que se pueden manejar libremente son las
regulaciones de edificacidn y parcelacién. Estas pueden modificar la forma resultante, tratando de
equilibrar la relacion entre el tipo sustituto y sustituido, pero dentro de las condicionantes que la
presencia de las demas fuerzas le imponen. En este contexto, se hace necesario mencionar que la
aplicacién de una normativa en sectores de la ciudad con alta energia constructiva, donde la
renovacion es rdpida y la ocupacion tiende a ser maxima, la tendencia empuja a la forma
exactamente impuesta por el limite establecido por la reglamentacién, produciendo un modelo
para el elemento tipoldgico regulado (Contrucci, 2011; Diez, 1996).

Las regulaciones pueden ser un medio eficaz para resolver los desajustes del proceso de
construccion y transformacién de la ciudad. Sin embargo, es necesario reconocer no sélo que es lo
gue se persigue, sino también como y cuando producirlo (Contrucci, 2011). De lo contrario puede
caerse involuntariamente en perjuicios no previstos, como suele ocurrir en casos en que por
intentar proteger un sector patrimonial de las dinamicas inmobiliarias se opta por congelarlo, lo
gue en algunos casos, puede traducirse en la perpetuacién del ciclo de degradacion fisica,
econdmica y funcional dada la fuga de inversiones hacia terrenos con mayor rentabilidad.

Si bien actualmente existe una conciencia generalizada en cuanto a la necesidad de proteger el
patrimonio cultural en sus dimensiones fisicas y sociales, ha surgido una nueva problematica
asociada a la forma en la que ésta se hace. La incorporacién de la idea de patrimonio en los
instrumentos de planificacion se encuentra generalmente abordada mediante un conjunto de
piezas protegidas de manera aislada, significando una falta de consideracion del tejido urbano

III

como elemento contenedor del “grano de la ciudad”, y por tanto, articulador de la imagen propia

de los territorios patrimoniales (Whitehand, 2010).

De esta manera, el estudio de la morfologia urbana como herramienta para el reconocimiento del
proceso de transformacién del tejido, permite clarificar los elementos caracteristicos del paisaje
urbano patrimonial, y con esto, limitar y/o potenciar las transformaciones introducidas por la
aparicidn de las nuevas tipologias edificatorias. En este sentido, se plantea que la manzana como

49



unidad de planificacidn corresponde a una escala de analisis propicia para la caracterizacion de
aquellos elementos patrimoniales que construyen la identidad del lugar, y aquellos elementos
gue representan una oportunidad de desarrollo, permitiendo la construccién de una estrategia
gue potencie el desarrollo armdnico de barrios histdricos como el de Recoleta-Dominica.

5. La manzana como unidad de planificacion y disefio urbano

Tal como ya se ha expuesto, la manzana corresponde a una unidad dentro de la morfologia
urbana. Si bien ésta se estructura a partir de una agrupacion de predios, también puede ser
consideradas en si misma, “prescindiendo momentaneamente de la trama y prestando atencién a
su forma — regulares e irregulares —, tamafios y disposicién parcelaria — con frente de fachadas o
interiores y su nivel de fragmentacién” (Capel 2002, p. 75) [Figura 26].

Figura 26. Clasificacidn tipos de manzanas segun criterios de forma, fragmentacion y parcelamiento.
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Fuente: Elaboracion propia en base a Capel, 2002.

Panerai et all. (1986), definen la manzana como un elemento de doble lectura, al articular tanto el
espacio publico como el privado. La primera, sera entendida como la manzana en si misma en
cuanto elemento arquitectdnico, dentro de la que se analiza la estructura predial y su relacién con
el tejido construido. La segunda lectura, corresponde a una visién asociativa, en la que las caras
situadas a uno y otro lado de una calle, caracterizan el espacio publico [Figura 27].
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Figura 27. Formas de entender la manzana.

MANZANA COMO ELEMENTO MANZANA COMO ESTRUCTURANTE
ARQUITECTONICO DEL ESPACIO PUBLICO

Fuente: Elaboracion propia, segin Panerai et al. 1986.

Una de las primeras referencias a la importancia de la manzana fue Jane Jacobs (1961), quien
analiza la relacidn entre su tamano y la vitalidad del espacio publico. En la misma linea, Panerai et
al. (1986), establece que corresponde a un elemento mediador entre la ciudad y los edificios,
constituyéndose como el articulador de la coherencia de la ciudad; mientras que Diez (1996) por
otro lado, senala que al ser elemento disciplinario respecto de la posicién de los edificios,
jerarquiza un orden interno y externo, caracterizando tanto el espacio privado como el espacio
publico. Finalmente, Lucan (2012) la define como unidad de operacién urbana con la que se
puede vislumbrar un proceso de transformacion en el tiempo.

Diversos autores (Hausleitner, 2010; Diez, 1996; Panerai et al., 1986), coinciden en que el
condicionante de la geometria de la manzana es la tipologia edilicia, dentro de las que destaca el
edificio de vivienda, no sélo por ser el mas exigente en términos de disefio, sino también el mas
numeroso. De esta manera, el tipo edificatorio socialmente aceptado en un momento
determinado, serd quien determine las posibilidades de subdivisién, y por tanto, la forma de la
manzana. Sin embargo, una vez que un proceso de sustitucion edificatoria toma lugar, se invierte
la relacidon condicionante (Diez, 1996). “En adelante, serd la manzana y su subdivisidon lo que
condicionara la posicién y extensién posible de las edificaciones” (Diez 1996, p. 182). Asi, la
manzana se transforma en la matriz de soporte del proceso de densificacién, por lo que su
incorporacién como unidad de planificacidn aporta a limitar las externalidades asociadas a la
renovacion urbana.

Cabe destacar que dentro de las externalidades propias del proceso de densificacidn residencial
se encuentra el fendmeno denominado como “destruccidon de la manzana”, proceso surgido a
partir de los principios de la arquitectura moderna (Lucan, 2012; Panerai et al., 1986). El edificio
torre y la idea de la liberacién de la planta baja, suponen una manzana donde el espacio fluye
libremente entre edificios aislados, transformandola hasta el punto en que esta deja de ser
entendida como una unidad, perdiendo por tanto, su capacidad para estructurar el espacio
publico (Diez, 1996) [Figura 28].
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Figura 28. Desarticulacion de la manzana a partir de la torre residencial.
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La manzana corresponde a una unidad compleja construida por multiples parametros cuya
relacidon provee una variedad de formas y espacios que enriquecen la calidad del paisaje urbano
(Hausleitner, 2010) [Figura 29]. En un entorno patrimonial, dichas relaciones poseen
caracteristicas distintivas propias que determinan una imagen urbana singular. Razén por la que
su estudio podria ser fundamental en cuanto a la obtencién de nuevas férmulas de proteccion
patrimonial en el imperante contexto de adaptabilidad a los nuevos requerimientos de la ciudad.

Figura 29. Parametros morfoldgicos presentes en la manzana.
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Fuente: Hausleitner, 2010.
Luego de la revisién de multiples autores y a modo de sintesis, se establece la estructura del tejido

es quien construye y caracteriza un determinado paisaje urbano al ser contenedor y contenido de
las diversas practicas sociales, definiendo por tanto, la identidad de un barrio histérico. De esta
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manera, dicho tejido ya no es solo un soporte para el desarrollo inmobiliario, sino que también de
patrimonio urbano, generandose un conflicto a partir del que se hace necesario identificar los
elementos que pueden ser renovados y que deben ser protegidos. En este sentido, el andlisis del
espacio urbano a través de un enfoque morfolégico centrado en la manzana, permitird no solo el
reconocer y profundizar la posibilidad de transformacién y las limitaciones que dicha estructura
posee, sino que posibilitara ademds la incorporacidn de parametros relativos a esta unidad
intermedia en los instrumentos normativos que controlan su transformacion. La consideracidn de
la manzana facilitarad la prefiguracion integra las transformaciones fisico-espaciales propias de un
proceso de sustitucion edificatoria, estableciendo férmulas de intervencion que desencadenen un
proceso de densificacion que aporte a la ciudad existente, mejore la calidad del espacio urbano,
preservando y potenciado los atributos patrimoniales presentes en estos sectores [Figura 30].

Figura 30. Relacidn entre conceptos claves
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CAPITULO IV
BARRIO RECOLETA-DOMINICA: EJEMPLO DE TRANSFORMACION E IDENTIDAD EN LA ANTIGUA

CHIMBA
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1. La Chimba como unidad territorial

Establecer los limites espaciales de la Chimba era dificil hasta antes del S. XIX, no fue hasta
entonces que “estos terminaron de formar una especie de cuadrante compuesto por el Camino de
Chile o Independencia, Recoleta o las faldas del cerro San Cristébal por el oriente, el rio Mapocho
por el sur y los cementerios por el norte” (Alvarez 2011, p.28). No obstante, aun coexisten
multiples interpretaciones respecto al territorio que esta abarca, dependiendo su definicién del
autor o del tema a tratar. El drea de estudio definida por la presente tesis, se basa en el Plano de
Juan Herbage (1841), el que corresponde a la primera cartografia en la que se establecen con
claridad los limites hacia el norte y sur de la ciudad de Santiago [Figura 31].

Figura 31. Representacion esquematica areas de estudio definidas como “la Chimba”

i LIMITES DE LA CHIMBA SEGUN OTROS ESTUDIOS “ LIMITES AREA DE ESTUDIO PROPUESTA

Fuente: Elaboracion propia

La estructura y el crecimiento de este territorio estuvieron fuertemente condicionados por hitos
naturales como el rio Mapocho y los cerros San Cristébal y Blanco, que conforman hoy su
patrimonio paisajistico. Dentro de los elementos que marcaron la ocupacién y ordenamiento del
sector encontramos, por un lado, la presencia de dos caminos reales: el Camino de Chile conocido
también como el camino del Inca o actual Av. Independencia y La Recoleta. Ambos conectaban a
Santiago con las zonas del norte’, por lo que destaca su relevancia para la comunicacién vy el
trasladado de productos comerciales. Fue también determinante en su desarrollo, la progresiva
ocupacidon monacal que empezd a tomar lugar desde tiempos de la conquista. Una de las primeras
edificaciones en levantarse fue la Ermita de Nuestra Sefiora del Carmen, mandada a construir por
Inés de Suarez y su esposo Fernando de Quiroga, duefios de gran parte de las chacras ubicadas al
norte del territorio de la Chimba y quienes posteriormente, donaron parte de sus terrenos a la
orden religiosa de los Dominicos. Dicha congregacidén construiria mas adelante dos importantes
edificios religiosos como lo son La Recoleta Dominica y Franciscana (Ocuc, 2012; Diaz, 2012;
Alvarez, 2011) [Figura 32]

7 Tales como Lima o Mendoza.
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Figura 32. Secuencia crecimiento histérico la Chimba, 1550-1809
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Fuente: SEREX, 1998.

La construccion de los tajamares, iniciada desde el siglo XVIII, facilitd la conectividad con el sector
fundacional. No obstante, a partir de la revisién de cartografias histéricas, diversas investigaciones
han concluido que no fue hasta finales del siglo XIX que este sector comienza a experimentar un
real proceso de urbanizacién, producto de la canalizacidon del rio y la paulatina instalacién de
algunas industrias y de equipamientos tales como el Cementerio General (1821); el Hospital San
José (1841-1872); la Facultad de Medicina de la Universidad de Chile (1889) y La Vega Central
(1895), todos los que mantienen su relevancia metropolitana hasta el dia de hoy y que constituyen
parte importante de lo que actualmente se reconoce como patrimonio construido (Quilodran et al
2015, Diaz, 2012, Alvarez, 2011)(anexo 2).

El caracter comercial propio de este territorio, inicid su proceso de consolidacién en un primer
momento con la instalacién de La Vega y mas tarde con la llegada de comerciantes y pequefios
industriales palestinos, arabes y judios, que a partir de 1940 se emplazaron en “sectores aledafios
a La Vega como el barrio Patronato o Avenida Independencia, posicionandose como iconos de la
incipiente industria y el comercio textil en Chile” (Agar, 1983 en Marquez, 2014, p. 57). Ya entrado
los afios 80 comienza a generarse “un rapido proceso de densificacion del suelo con fines
comerciales y residenciales” (Marquez, 2014, p.58), dando origen a la identidad e imagen urbana
que hoy se observa, en la que coexisten vivienda, comercio y servicios metropolitanos.

Dentro de las grandes fortalezas que exhibe en la actualidad, se encuentra la cercania al centro y
la gran presencia de equipamientos a escala local y metropolitana. Existe una amplia oferta en
equipamientos de Salud, los que se concentran en el sector norponiente, sumandose a los 2
histéricos (San José y Hospital Clinico U. de Chile), la Clinica Davila, el Hospital Psiquiatrico de la
Universidad de Chile y el Instituto Médico Legal. Todos se emplazan en grandes pafos, los que
ocupan una superficie de 30,8 hectareas, equivalentes al 12% de la superficie total de la Chimba.

En cuanto a la oferta educacional, destaca la presencia de la Facultad de Medicina y de
Odontologia de la Universidad de Chile, ademas de liceos emblematicos como la Academia de
Humanidades o el liceo Valentin Letelier, y un gran nimero de establecimientos de nivel basico y
medio, colegios de educacién especial y jardines Infantiles. Amplia es también la oferta de
establecimientos de culto, entre las que se encuentran la Recoleta Franciscana, la Recoleta
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Dominica y La iglesia de la vifiita entre otras, muchas con cardcter de Monumento Nacional.
Finalmente, se destaca el atractivo que representan las areas verdes asociadas al cerro Blanco y
San Cristébal (parque de la infancia), ya sea a escala local como metropolitana [Figura 33].

Tanto las infraestructuras de movilidad como la gran variedad de equipamientos, han potenciado
una fuerte demanda por localizacién en este sector, incrementando los valores de suelo y
detonando un proceso de reinversion de capitales que se traducen en una renovacion del entorno
a partir de la sustitucion edificatoria (Smith, 2012). Los nuevos desarrollos que se han venido a
consolidar dentro de este territorio histérico desde los afios 2000 en adelante, se han
caracterizado por poseer alturas superiores a los 20 pisos y altas densidades, llegando a
concentrar en casos mas extremos, hasta 500 viviendas por proyecto.

Figura 33. Equipamientos en la Chimba
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Fuente: Elaboracion propia.
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Los nuevos desarrollos residenciales en altura no se distribuyen de manera homogénea en el
territorio, concentrandose con mayor fuerza en el area norte, principalmente en los barrios de
Recoleta-Dominica y en torno a Avenida Independencia en el sector Hospitales. Al analizar las
fechas de realizacién de dichas construcciones, se evidencia un desplazamiento de la inversién a
escala interna. Entre los afios 2000 y 2008 existe una concentracion de capitales en el territorio
correspondiente a la comuna de Recoleta — alrededor de 114.100m? en 13 proyectos —, la que se
desplaza hacia el sector de independencia una vez que la primera modifica su plan regulador. En
un segundo periodo, entre los afios 2008 y 2015, los desarrollos se concentran en el sector
Hospitales, incentivados fuertemente por la proyeccion de la futura Linea 3 del metro y el corredor
Transantiago, ademas de inversiones privadas como el futuro Mall Independencia, emplazado en
el predio de la antigua fabrica cervecera Ebner. Finalmente, desde el 2015 en adelante, tiempo en
gue se modifica el PRC de Independencia, se observa una disminucién de la inversidén en dicha
area y un retorno paulatino al barrio Recoleta-Dominica [Figura 34].

Figura 34. Patrimonio y renovacién en La Chimba actual.
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Fuente: Elaboracion propia.
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En cuanto al patrimonio, si bien dentro del territorio de La Chimba existen 11 edificaciones
protegidas via Monumento y 1 Zona tipica en su categoria de Area Urbana, al ser declaratorias
previas a la entrada en vigencia del SRU, no se consideran como una respuesta frente a las fuerzas
inmobiliarias asociadas a la sustitucion edificatoria. No obstante, a escala local se observa una
dindmica distinta. Al igual que en diversas comunas de Santiago, tanto Recoleta - en el 2005 -
como Independencia - en el 2014- buscaron proteger su patrimonio mediante la definicién de
figuras de Conservacién Histdrica, entre las que encontramos 19 Inmuebles y 3 Zonas, ademas de
5 zonas de caracter especial [Tabla 5]. Aun asi, ninguna de las declaratorias asociadas a la
proteccién de dreas de conservacion reconoce la nocidn de barrio, sino mas bien actian como
elementos de amortiguacion frente al impacto que nuevos desarrollos podrian llegar a tener sobre
Monumentos especificos - principalmente edificaciones religiosas. Sin embargo, dada su
conformacién, de este sector resalta de manera particular la escala y la espacialidad del paisaje
urbano, elementos que poseen una mayor fragilidad frente a la llegada de futuras intervenciones,
por lo que el desafio estd en la puesta en valor de la estructura urbana tradicional y su patrimonio
modesto (OCUC, 2012).

Tabla 5: Cantidad de elementos protegidos totales y por administracion

Declaratorias Patrimoniales Independencia Recoleta Total
Monumento Nacional (MN) 4 7 11
Zona Tipica (ZT) 0 1 1
Inmueble de Conservacion Histérica (ICH) 14 5 19
Zona de Conservacion Historica (ZCH) 0 3 3
Zonas especiales (ZE) 0 5 5
Total declaratorias patrimoniales 18 21 39

Fuente: Elaboracion propia.
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2. Barrio Recoleta-Dominica

La proteccién del patrimonio urbano de un barrio histérico como el de Recoleta-Dominica y la
necesaria adaptacidn de éste a las nuevas necesidades de la ciudad, precisa el reconocimiento de
los elementos que determinan su especificidad, por lo que se hace necesario no sélo entender su
forma, sino también su origen y evolucion en el tiempo, a fin de establecer patrones que permitan
interpretar y gestionar su morfologia.

Origen y evolucion

A partir de la revisién de cartografias histdricas de Santiago [Figura 35], se establece que el origen
y la conformacién del barrio Recoleta-Dominica, se relaciona con la orden religiosa de los
Dominicos, quienes eran duefios de grandes porciones de terrenos en el sector norte del rio
Mapocho desde tiempo de la conquista. A mediados del XVIII, la Orden decide construir en este
sector de vifias y potreros, un convento de recoleccién, que se transformé no sélo en la primera
edificacién del sector, sino que en uno de los primeros edificios publicos emplazado al norte del
rio. En plano de J.Herbage (1841) es posible observar que los primeros trazados corresponden al
camino de La Recoleta, el Callejéon de La Recoleta —actual calle Dominica— y un camino interior
gue coincide actualmente con la calle Santos Dumont. Se evidencia también que el territorio se
encontraba parcelado en seis grandes pafios — todos propiedad de la congregacién religiosa,
ademads de un area rural, al norte de lo que mas adelante seria la calle San Cristébal.

Figura 35. Recoleta- Dom|n|ca en planos histéricos Santiago 1841 — 1923.
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Fuente: www.archivovisual.cl — Archivos de la Biblioteca Nacional de Chile.

El crecimiento experimentado por la ciudad de Santiago tanto en poblacién como en superficie
durante el periodo republicano preindustrial, se hace evidente en el avance de la urbanizacién de
la misma. Hacia 1911, las construcciones en los terrenos en posesion de la orden eclesidstica
abarcaban gran parte del eje de Av. Recoleta, mientras que el suelo colindante al cerro San
Cristébal se mantenia como grandes chacras de cultivo. Para el mismo periodo, el sector norte de
la calle San Cristébal ya se presentaba urbanizada hasta mas alla del Cementerio Catdlico, aunque
el canal La Pélvora generaba una discontinuidad entre el norte y el sur del trazado urbano. Ya en
1923, se observa dicho canal soterrado originando dos manzanas de forma irregular y la actual

60



calle Schlack. Es posible observar también que 14 de las 22 manzanas que componen la trama
urbana actual de este barrio ya se encontraban consolidadas. Destaca dentro de la urbanizacién, la
Avenida Circunvalacion, con un perfil muy similar al actualmente existente, entorno al que se
emplazan viviendas de un caracter mas acomodado que el que presentaba en 1911 [Figura 36].

Figura 36. Vista Av. Recoleta 1902 y Av .Peru 1932.

Fuente: Archivo Biblioteca Nacional y Pavez, 2013.

En los afios veinte, el crecimiento de la ciudad trae consigo diversos debates sobre cémo
administrar, controlar y modernizar Santiago. En 1927, el urbanista vienés Karl Briinner fue
contratado por el Gobierno de Chile para desarrollar el Plan Regulador del centro de Santiago.
Dentro de los estudios llevados a cabo para la construccion de dicho plan, se encuentra el de
densidades, en el que se evidencia que el sector de la Recoleta-Dominica poseia la densidad mas
baja de todo el territorio abarcado por la antigua Chimba. Dentro de su andlisis destaca la
suficiencia de areas verdes de gran escala, entre ellos el cerro San Cristébal y Blanco, pero la
carencia de espacios de escala local, por lo que dentro de su plan, se proponen nuevas vias,
ensanches y espacios publicos (Pavez, 2013) [Figura 37]. Si bien ninguna de las dreas verdes
propuestas por Briinner se consolida, si lo hace alguno de sus trazados, originando lo que seria las
ultimas manzanas del barrio en estudio [Figura 38].

Espacios publicos y trazados propuestos en blanco, trazados propuestos consolidados en negro.
Fuente: Pavez, 2013.
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Figura 38. Crecimiento histdrico Recoleta-Dominica y tipos edificatorios.
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Fuente: Elaboracidn propia en base a planos histdricos Santiago y memoria explicativa PRC Recoleta, 2005.

Se evidencia que las manzanas que componen el barrio Recoleta-Dominica han sufrido a lo largo
del tiempo, una escasa transformacién a nivel de formas y superficies, manteniendo en la mayoria
de los casos su estructura original. Sin embargo, a nivel predial se presenta una dinamica distinta.
Lo que en un principio fueron subdivisiones para la creaciéon de pasajes y viviendas de menor
tamanfio, actualmente son fusiones prediales que dan espacio a nuevas tipologias edificatorias,
transformaciones que seran abarcadas en los capitulos siguientes. Finalmente, cabe mencionar
que si bien el barrio posee un origen diferido al resto que compone el territorio de la Chimba, su
configuracion morfoldgica no dista de los desarrollos localizados en el sector, el que se caracteriza
por ser un paisaje compacto de baja escala.
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El barrio en la actualidad

Actualmente, el barrio Recoleta-Dominica se compone de 22 manzanas y 652 predios que
albergan a 7.032 habitantes y 2.960 viviendas. Presenta una densidad poblacional de 166 hab/hay
una densidad habitacional bruta de 71 viv/ha, siendo ambas, las mas altas de todo el area de la
antigua Chimba, dado el proceso de renovacidon urbana que ha tomado lugar dentro del barrio. A
nivel social, segun datos INE, la poblacién residente se caracteriza por un predominio de edades
que van entre los 30 y 44 afios (28,6%), con una distribucidn etaria equitativa, por lo que a nivel
de edades es mas bien heterogénea. Por otro lado, en cuanto a los grupos socioeconémicos
dominantes, se establece que la mayor cantidad de poblacién pertenece a los grupos C3 (27,1%) y
D (25,4%) (anexo 3).

Uno de los factores que ha determinado el proceso de sustitucion edificatoria y la demanda por
localizacidn en éste sector es su alta conectividad y accesibilidad con al centro de Santiago. Esta se
estructura a partir de dos vias en sentido norte-sur (Av. Recoleta y Av. Peru), ambas con gran
afluencia de transito vehicular y peatonal, dado el emplazamiento de gran parte de la actividad
comercial del barrio. Complementariamente, estas dos vias concentran la totalidad de Ia
infraestructura de transporte publico del barrio, entre ellas 14 paraderos de Transantiago y la
estacion de metro Cerro Blanco, ademas de una ciclovia asociada al bandején central de Av.Peru
[Figura 39]. Se destaca que todos estos elementos ligados a infraestructura de transporte publico,
derivan de una inversion estatal, y por tanto, se consideran elementos bases en el proceso de
revalorizacion del barrio y detonantes del proceso de renovaciéon urbana.

Fuente: Elaboracion propia.

Las vias estructurantes en sentido oriente-poniente, cuyo cardcter es mas local que las anteriores,
corresponden a Santos Dumont y Dominica. En estas también existe una alta afluencia vehicular y
peatonal, pero poseen un perfil mas acotado, por lo que las velocidades son menores y el tipo de
actividad comercial posee una menor escala. El resto de los ejes secundarios que componen esta
area, presentan un caracter mas barrial y una menor afluencia vehicular y peatonal,
predominando la presencia de residentes por sobre los foraneos, dindmica inversa a la que ocurre
en las avenidas. En este sentido, se establece que la red vial del barrio determina dindmicas
diferenciadas entre lo que ocurre dentro y fuera del mismo. La ausencia de infraestructura de
transporte publico al interior limita la presencia de personas extraias al barrio [Figura 40].
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Figura 40. Vias estructurantes barrio Recoleta-Dominica.
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Fuente: Elaboracidn propia.

El barrio presenta un alto grado de mixtura. Dentro de él coexiste la vivienda con industria,
comercio, y diversos equipamientos de cardcter educacional y cultural, los que se presentan
ademas, homogéneamente distribuidos en el territorio [Figura 41]. Este hecho llama la atencion
considerando que el barrio posee un origen netamente residencial, con Unica excepcién de la
manzana que alberga la Iglesia Recoleta-Dominica, la que en conjunto con el museo patrimonial
(antiguo convento) y la Academia de Humanidades Padres Dominicos, constituyen hoy en dia un
enclave cultural que potencia la atractividad del barrio (M. Recoleta, 2005).
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Figura 41. Usos de suelo y porcentaje de uso residencial por manzana, barrio Recoleta-Dominica.
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Tabla 11. Superficie segtn uso de suelo
USO DE SUELO SUPERFICIE (M2) SUPERFICIE (%) PREDIOS TOTALES (N°)
Vivienda 117.573,8 43,4 449
Industria 42.244,2 15,6 81
Comercio 35.355,3 13,2 76
Servicios 8.530,3 31 7
Educacion 35.355,3 13 17
Culto 9.055,1 3,3 4
Cultura 11.326,1 4,2 2
Eriazo 11.252,1 4,2 15

Fuente: Elaboracidn propia.
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La mixtura de usos también puede corroborarse a nivel de manzanas®. Mientras que aquellas con
mayor equilibrio entre uso residencial y no residencial (100% mixta) se concentran en el sector
centro-oriente, las con mayor predominio de usos comerciales o industriales se emplazan en torno
a Av. Recoleta. Esto probablemente se debe a que corresponden a un sector mas antiguo vy la
relevancia a escala intercomunal que adquirié posteriormente la via, lo que significé un primer
proceso de reconversion funcional. Por otro lado, cabe destacar que si bien la mayoria de las
manzanas presenta un uso residencial entre 60 y 80%, en todas se observa un minimo de al menos
dos usos diferentes y un maximo de 7, existiendo solo dos casos con cuya superficie es
completamente residencial, todos ellos asociados a las manzanas de menor antigliedad.

La distribucion de superficies [Tabla 11] evidencia un predominio del uso residencial, seguido por
la industria en forma de taller o de bodega y por el comercio, ambos posibles de encontrar en
pequefia y gran escala. Dentro de la actividad industrial de gran escala destaca el bodegaje y las
actividades fabriles relativas al rubro textil dada la cercania con el barrio Patronato, mientras que
el de caracter barrial responden a talleres relacionados principalmente a reparacion de
automdviles, imprentas y produccién textil. Por otro lado, la actividad comercial de gran escala se
asocia a galpones especializados de venta al por mayor, ademas de un ndmero no menor de
restaurantes concentrados entorno a Av. Perd. A escala barrial se observan bazares, botillerias,
panaderias, y pequefos locales de comida al paso, entre otros, todos los que aportan al
abastecimiento inmediato de los residentes del barrio [Figura 42]. Tanto la industria como el
comercio a gran escala son posibles de asociar con cierros de baja o nula permeabilidad lo que
conlleva un impacto negativo en el espacio publico por cuanto disminuyen los flujos peatonales y
aumentan la sensacidn de inseguridad. Por el contrario, aquellas actividades de menor escala
aportan a fortalecer las dindmicas internas del barrio. Por otro lado, de las superficies restantes,
destaca ademas, la gran cantidad de m2 con destino educacional y el alto nimero de sitios eriazos,
los que se presentan abandonados o utilizados como estacionamientos.

Figura 42. Comercio e industria de pequefia y gran escala en el barrio Recoleta-Dominica.

Fuente: Elaboracion propia

8 La medicién de este indicador, se asocia a la superficie total del predio y no a la cantidad de metros
construidos de los mismos.
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En cuanto al nivel de mantencion [Figura 43], el barrio presenta un predominio de edificaciones en
buen estado®. Las edificaciones consideradas en mal estado son aquellas con problemas
estructurales evidentes o en claro abandono, en cuyo caso generalmente se observan ventanas
y/o puertas tapiadas. Al asociar dichas edificaciones al uso de suelo, se logra establecer que en
todos los casos corresponden a viviendas o predios industriales, concentrados en mayor medida
hacia el extremo norte del barrio, seguramente por corresponder al area mas antigua del mismo.
Por otro lado, las construcciones con un estado de mantencidn regular, es decir, que poseen
falencias estéticas tales como pintura descascarada o mal estado de puertas y/o ventanas, no se
asocian a un uso en particular ni presentan una concentracion espacial. No obstante ambas
pueden llegar a interpretarse como tejido blando con oportunidad de renovaciéon ya sea por vias
de sustitucién edificatoria o por recambio de uso.

Segun el informe emitido por Trivelli (2015), el sector presenta un valor de suelo aproximado de
23 UFm2, siendo éste superior a los observados en otras comunas pericentrales como Estacién
Central o Quinta Normal. Sin embargo, a nivel de manzana se observa una fluctuacién entre 10 y
30 UFm2, encontrando las de menor valor al norte del barrio, coincidentemente con aquellas que
presentan un menor nivel de mantencidn y mayor grado de atomizacion predial en relacion a su
superficie. Se observa ademds que, a nivel de manzana, no existe una correlacidn sustantiva entre
la presencia de edificios en altura y el valor de suelo, estableciéndose que el aumento sélo se hace
evidente a nivel barrial, siendo este el que posee los precios de suelo mas altos en la Chimba.

A partir de los elementos expuestos, se concluye que el alto nivel de conectividad y de mixtura
que posee el barrio Recoleta-Dominica, se traduce en efectos tanto positivos como negativos.
Desde el punto de vista positivo, la cercania con el centro y la diversidad de actividades potencia la
sustentabilidad del barrio, implicando una escasa necesidad de recorrer grandes distancias para
que los residentes puedan satisfacer sus necesidades primarias. Este hecho puede relacionarse
con un aumento en la demanda por localizacién, lo que redunda en un proceso de reemplazo de la
infraestructura subutilizada. Igualmente, la presencia de actividad productiva y comercial facilita el
desarrollo de actividades complementarias - como por ejemplo, locales de comida a escala
pequefia, ademds de asegurar un flujo continuo de personas que potencia la diversidad vy
seguridad del barrio. Los efectos negativos, se relacionan por un lado, con la mantencién y la
utilizacidn de los espacios publicos, dada la existencia de grandes porciones de terreno con cierres
perimetrales de escasa visibilidad y de edificaciones abandonadas, las que van en desmedro de la
percepcion de seguridad. Del mismo modo, la demanda por localizacion y el importante aumento
en el precio del suelo ha conllevado a la aparicidn de nuevas tipologias residenciales que impactan
sobre la calidad de vida y el patrimonio urbano presente en el barrio, elementos que seran
profundizados mds adelante.

° Dicha interpretacidn se realizé a partir sélo del estado de las fachadas, no evaludndose el interior de las
edificaciones.
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Figura 43. Estado de mantencidn y precios de suelo por manzana, barrio Recoleta-Dominica.

ESTADO MANTENCION EDIFICACION

VALOR DE SUELO POR MANZANA

<20 UFm2

@ 20-250Fm2
@ 2130um2

0 50 100 250
Fuente: Elaboracién propia.
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3. Caracterizacion del tejido urbano del barrio

El paisaje urbano, entendido como un elemento patrimonial en cuanto corresponde a una
espacialidad asociada a una imagen colectiva determinada, se estructura segin Sold-Morales
(1997) por medio de tres procesos: urbanizacién, parcelacion y edificacidn [Figura 44]. Esto quiere
decir, que la organizacion de la red vial y tratamiento de los espacios publicos, ademas de la
division particular de manzanas y predios, junto a la modalidad de implantacién y la altura de la
construccion, seran los elementos relacionales que caracterizaran un determinado tejido urbano.

Figura 44: Composicidn del tejido urbano, barrio Recoleta -Dominica.

Fuente: Elaboracion propia.

El tejido del barrio Recoleta-Dominica se estructura a partir de un trazado de vias ortogonales, que
configuran manzanas en su mayoria rectangulares o cuadradas, contenidas entre dos hitos
naturales como lo son el cerro San Cristdbal y Blanco, los que gracias a la predominancia de baja
altura de las edificaciones, todavia dominan fuertemente las visuales del barrio. Del mismo modo,
la presencia de vegetacidon en forma de darboles caducos de tamafio medio o pequefio en las
diversas calles, ademas de la existencia de antejardines, aportan a la conformacidn del espacio de
la calle transformando perspectivas y niveles de asoleamiento.
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Organizacion y caracterizacion de la trama vial

Dentro del trazado del barrio, se identifican tres jerarquias viales, entre las que encontramos
avenidas, calles y pasajes [Figura 45]. Las avenidas, tal como se planted anteriormente,
corresponden a Recoleta y Perd, ambas con perfiles que bordean los 30 metros y con veredas que
van entre los 3 y los 8 metros. En este tipo de vias, las alturas de las edificaciones suele
generalmente ser menor al ancho de la calle, por lo que se percibe una amplitud espacial que
permite vistas muy amplias y lejanas.

El disefio de av. Peru cuenta con un bandején central arbolado, actualmente en remodelacién para
potenciar su utilizacidn y su valor como la Unica area verde de escala local relevante del sector. Es
posible observar también la presencia de arbolado en sus veredas, las que se desarrollan sin
mayores variaciones en su ancho (3 a 4m). Por otro lado, el disefio de av. Recoleta se caracteriza
por presentar una gran superficie destinada al automovil, en la que 20 de sus 30 metros son
utilizados por cuatro calzadas. El ancho de sus veredas es altamente variable (4 a 8m),
especialmente en sectores en los que se ha desarrollado edificacién nueva, ya que cuenta con un
ensanche proyectado de 10 metros.

Se clasificaron como calles aquellas vialidades con perfiles que van entre los 20 y 10 metros, con
anchos de vereda de 2 a 6 metros y con menor flujo —tanto vehicular como peatonal- que las
anteriores. Dentro de esta categoria se encuentra la gran mayoria de las vias que constituyen el
barrio, destacando en sentido oriente-poniente Dominica (15m), Santos Dumont (20m) y San
Cristébal (20m), las Unicas que permiten la conexidn directa entre av. Recoleta y Perd. En sentido
norte-sur llama la atencidén la escasa continuidad de las vias, siendo las mas extensas Tabaré (15m)
y Humorista C. Helo (10m). Casi la totalidad de las calles presenta edificaciones con alturas
menores o iguales a su ancho, lo que sumado a la presencia de arboles a ambos lados de las aceras
determina la percepcién de una espacialidad amplia, pero mds contenida [Figura 46].

Figura 46. Calles en el barrio Recoleta — Dominica

e

Fuente: Elaboracion propia.

Por ultimo, se definieron como pasajes aquellas vias con anchos inferiores a los 10 metros y con
veredas entre 1 y 3 metros. Esta categoria se concentra mayoritariamente en el drea norte del
barrio, coincidiendo con el trazado mas antiguo. En la mayoria de los casos, con excepcion de Vera
(8m) y Schlack (7m), se presentan como vialidades sin salida, lo que sumado al predominio de la
fachada continua con alturas similares a los anchos, determinan una perspectiva acotada vy
generalmente limitada a la misma manzana. La existencia de vegetacion en este tipo de ejes es
escaza, debido principalmente a lo estrecho de sus aceras, aun asi es posible encontrar algunos
casos.
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El trazado urbano puede ser caracterizado también mediante su grado de compacidad,
continuidad y permeabilidad, los que se relacionan directamente con los niveles de peatonalidad
y diversidad de interacciones dentro del barrio, ademads de su capacidad para albergar procesos de
densificacion (Vicuiia, 2015).

El grado de compacidad del tejido se mide a través de la densidad de la red vial, la que construye
calculando la cantidad de metros lineales de calle en relacién a la superficie total del barrio. A
partir de dicho calculo se establece que el barrio Recoleta-Dominica cuenta con una densidad vial
de 0,017. Este valor es similar al existente en los barrios del Santiago fundacional, lo que indica un
equilibrio en el nivel de compacidad del tejido, siendo lo suficientemente denso como para
incentivar interacciones pero no demasiado como para dispersarlas o inhibir las posibilidades de
transformacion futuras. Sin embargo, dado el grado de abstraccién de dicho indicador, un mismo
nivel de densidad vial no necesariamente significa un comportamiento similar en términos de
continuidad y permeabilidad (Vicufia, 2015).

La continuidad del trazado se asocia a la vida urbana en cuanto mide la posibilidad de acceder de
manera directa y fluida a otros sectores. Se observa en la figura 47, que el barrio presenta un alto
nivel de fragmentacién dada la baja presencia de vialidades con longitudes superiores a los 500
metros. Dichos trazados se limitan exclusivamente a cinco casos, cuatro de ellos correspondiente
a las vias estructurantes antes descritas (Av. Recoleta, Perd, Dominica y Santos Dumont), siendo
las Unicas con largos superiores a 1 km. La escasez relativa de calles con grandes longitudes podria
interpretarse como bajos niveles de conectividad, no obstante, es necesario considerar que la
presencia de los cerros Blanco y San Cristébal limitan las dimensiones del barrio a un maximo de
400m en sentido oriente-poniente. Otro factor atribuible a la fragmentacién se asocia a la
urbanizacién parcelada en el tiempo, lo que origind manzanas de gran tamano y calles sin salida.
Se evidencia ademds, que el interior del barrio se estructura a partir de vialidades de menos de
500m, no siendo posible recorrerlo de norte a sur de manera continua. En sentido oriente-
poniente, se observa un mayor nivel de conectividad existe en el centro del barrio por sobre sus
extremos norte y sur, siendo esta drea donde se desarrolla ademas un mayor nivel de cruces.

La permeabilidad se define en base a la cantidad de cruces con 4 esquinas presentes en el barrio,
lo que se asocia directamente a los tamafios de la manzana (Campoli, 2012). Dichas esquinas
determinan un mayor nivel interacciones, dinamizando el drea urbana al posibilitar un mayor
numero de recorridos y por tanto de actividades asociadas a la peatonalidad (Jacobs, 1961). Se
observan 17 cruces de este tipo (138 viv/cruce), los que representan el 41% del total de
intersecciones. Segun los datos levantados por Vicuiia (2015) la cantidad relativa de cruces en
relacidn a la superficie barrial es considerablemente mas bajo que aquellos encontrados en barrios
del Santiago fundacional®. Esto se debe a una menor continuidad del trazado dada la presencia de
manzanas con mayor superficie y menor regularidad, evidente sobre todo en los extremos norte y
sur del barrio. Por otro lado, la mayoria de los cruces con 4 esquinas se concentra al interior del
barrio. Estos puntos coinciden ademds con la presencia de actividades comerciales asociada a
dichas esquinas, elemento que potencia el encuentro y la interaccién entre los habitantes. Cabe

10 Barrio Brasil: 61 cruces de 4 esquinas en 1km2 (97 viv/cruce).
Barrio Almagro: 42 cruces de 4 esquinas en 1km2 (227 viv/cruce).
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destacar que la escasez de conectividad y la ausencia de cruces en el sector norte y sur del barrio
concuerda con una menor presencia de personas y de actividades en el espacio publico, ademas
de una baja presencia de usos distintos al residencial. En este sentido se establece que existen
dindmicas diferenciadas al interior del barrio segun sus niveles de peatonalidad.

Figura 47. Continuidad y permeabilidad de la red vial.
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Caracterizacion y clasificacion de manzanas y predios

La trama ortogonal y discontinua que existe en el barrio Recoleta-Dominica, redunda en manzanas
de formas y dimensiones variables. Estas diferencias pueden asociarse al tiempo en el que fue
urbanizada, a las tipologias edificatorias que buscaba acoger y alas diversas transformaciones que
han tenido en el tiempo [Figura 48].

Las manzanas que componen este sector pueden clasificarse, segln superficie, en pequefias,
regulares y grandes [Tabla 12]. Tanto las manzanas pequefias como las regulares corresponden al
periodo de urbanizacién entre 1910 y 1930, mientras que las de mayor tamafio se vinculan a la
etapa inmediatamente anterior. Se observa ademas una concentracién de éstas Ultimas entorno a
Av. Recoleta, sector en donde se aprecia un mayor grado de uso diferente al residencial.

Tabla 12. Relacién entre superficie y dimensiones predominantes de manzana

, DIMENCIONES
CLASIFICACION SUPERFICIE ANCHO (ml) LARGO (ml)
Pequefia Menores a 7.000 m2 60 100
Regular De 7.000 a 10.000 m2 70-90 100-110
Grande Mayor 210.000 m2 120 - 380 140- 250

Fuente: Elaboracion propia.

Desde el punto de vista de la forma, se observa un predominio de manzanas de tipo cuadrada por
sobre la rectangular, estas ultimas encontradas en proporciones 1:2 y 1:4. Si se analiza la unidad
morfoldgica bajo los criterios establecidos por Capel (2002), se reconoce la existencia de tipologias
tanto regulares como irregulares, con un predominio de las primeras, al limitarse las de caracter
irregular a 3 de 22 casos. Por otro lado, sélo se desarrollan tres categorias segun grado de
transformacion de las cuatro definidas por Capel (2002), siendo éstas de tipo cerrada, dividida y
fragmentada.

La mayoria de las manzanas corresponde a la tipologia cerrada, la que responde al modelo
tradicional de tamafo regular cuadrado o rectangular. Generalmente presentan un perimetro
continuo, que hace legible los accesos y por tanto la totalidad de los inmuebles que se emplazan
en ésta.

Por otro lado, aquellas de tipo dividida, corresponden a manzanas de mayor tamafio que ha sido
descompuesta en dos partes, hecho reconocible a partir de la falta de continuidad de las
vialidades que las originan. Una caracteristica particular de este tipo de manzanas, es que a pesar
de estar separada, puede seguir leyéndose como unidad. Dentro de esta tipologia se encuentran
las manzanas 17, 18, 19 y 20, las que surgen de manera posterior al trazado proyectado por
Briinner en 1930. En estas, se puede observar ademas una homogeneidad estilistica en sus
edificaciones, lo que indica un loteo y probablemente una construccién de caracter simultaneo.

Finalmente, las manzanas tipo penetradas suelen asociarse a mayores superficies, en la que a
partir de la creacién de pasajes, se pretende acceder al interior de la misma. Este tipo de accidn
responde al primer proceso de densificacion del barrio, asociado al modelo de fragmentacidn
(Vialard, 2012), a diferencia del actual proceso de transformacion implementado mediante la
sustitucién y la fusidon predial (compactacién). Este caso puede observarse en 5 de las 22
manzanas.
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Figura 48. Caracterizacién manzana segun superficie, perimetro y forma.
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El analisis de la subdivisién predial evidencia que el barrio Recoleta-Dominica presenta una gran
variacion en cuanto a superficie y formas. Esta variabilidad se relaciona directamente con la
manzana en la que se emplazan, y con el uso y la tipologia edificatoria desarrollada en él. Los 652
predios que conforman el barrio, pueden ser clasificados segln su superficie en cinco grupos, los
que van desde pequefios a muy grandes [Figura 49].

Dentro de los mas pequefios encontramos superficies que van desde los 50 a los 150 m2. Estos
albergan en su mayoria vivienda unifamiliar y se encuentran principalmente dentro de manzanas
de tipo irregular — penetrada, por lo que se deduce son producto de la apertura de pasajes al
interior de las mismas.

Se observa en predios de tamafios medios y grandes (entre 150 — 1.500 m2) un predominio del
vivienda, los que conforme aumentan las superficies prediales, comienza a equiparase con otros
usos tales como industrial, comercial y educacional. A diferencia de los anteriores, estos se asocian
principalmente a manzanas de caracter regular - completa. Cabe destacar que aquellos predios
con superficies entre 150 y 500 m2 corresponden a la tipologia predominante.

Finalmente, se consideré como muy grandes aquellos predios con superficies mayores a los 1.500
m2. Esta categoria se encuentra compuesta por 16 lotes, los que concentran casi el 31% de Ia
superficie neta del barrio. En éstos es posible encontrar usos comerciales e industriales de gran
escala, ademas de los loteos pertenecientes al conjunto patrimonial Recoleta-Dominica y gran
parte de los nuevos desarrollos en altura que han surgido a partir del proceso de sustitucién
edificatoria.

A nivel espacial, se observa que los predios de mayor tamafio se emplazan preferentemente en
torno a Av. Recoleta. Es evidente también una concentracidon de predios pequefios en el drea
norte, ademds de una relativa homogeneidad en el sector centro y sur, proximo a avenida Peru.
Dichas distribuciones pueden asociarse principalmente con los tiempos en los que se desarrollaron
las urbanizaciones, y por tanto con la tipologia edificatoria que acoge.

Las superficies prediales agrupadas por manzana, presentan una gran variabilidad de tamafios. Se
determina que a mayor superficie y menor regularidad de la unidad morfoldgica, mayor es la
variacion en los tamafios prediales que la componen. Tal es el caso de M11, en el que
encontramos predios que van desde los 62 a los 31.500 m2. De modo contrario, a menor
superficie, mayor regularidad en la estructura de predios y por tanto, menor variabilidad en
tamanfios. Este punto se vuelve importante por cuanto se relaciona con la diversidad de efectos
gue un mismo criterio normativo puede tener ya no sélo a nivel de barrio, sino también de
manzana.
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Figura 49. Clasificacién de tamafos prediales.
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TAMANOS PREDIALES (m2) PREDIOS TOTALES (N°) SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (%)
Menores a 150 167 14.722 5,4
150 - 300 231 50.384,2 18,6
300 - 500 157 60.356,6 22,3
500 - 1.500 81 62.087,8 22,9
Mayores a 1.500 16 83.570,9 30,8
TOTAL 652 271.120,7 100

Fuente: Elaboracion propia.
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PREDIOS IRREGULARES

Figura 50. Clasificacién predial segun forma.
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Desde el punto de vista de la forma, la parcelacién existente en el barrio Recoleta-Dominica puede
ser clasificada segun sus proporciones, en cuadradas, rectangulares o irregulares [Figura 50].

Los predios cuadrados, se caracterizan por estar generalmente asociado a esquinas y por tanto
con mas de una cara a la calle. Si bien cominmente presentan perimetros regulares, existen
ocasiones en las que se encuentran formas trapezoidales, las que han sido generadas producto de
adaptaciones a la manzana o trasformaciones ligadas a fusiones o subdivisiones. El tipo
rectangular por otro lado, puede presentarse con proporciones que van desde 1:2 a 1:7, estos
ultimos considerados de gran profundidad. Es posible también encontrar proporciones 2:1, el que
se caracteriza usualmente por presentar dos y hasta tres caras a la calle. Finalmente, los predios
irregulares son aquellos que presentan perimetros altamente discontinuos. Las formas vy
proporciones dentro de este grupo son variables. La gran mayoria es resultado de la creacién de
pasajes al interior de la manzana, las que se asocian a un primer proceso de densificacion (por
fragmentacion). No obstante, existen casos en que surgen de fusiones prediales propias del
proceso de densificacién mds reciente, de tipo sustitutivo.

Tipologias edificatorias

A partir de la desagregacion de las componentes edificatorias, se evidencia que en el barrio existe
una impermeabilidad espacial surgida a partir del predominio de una fachada continua, la que
permite la construccidn de un espacio publico definido y legible. A pesar de la diversidad del
disefio arquitectdonico que presentan las edificaciones, existe una armonia asociada
principalmente a una homogeneidad de alturas, lo que permite leerlo como un continuo urbano,
siendo una de las principales caracteristicas de este tejido [Figura 51].

Las edificaciones existentes, se presentan mayoritariamente alineadas y continuas. Ademads, cerca
del 94% no supera los dos pisos, evidencidandose un leve predominio de las edificaciones de dos
pisos por sobre las de uno. También existen edificios de tres y cuatro pisos, asociados a
edificaciones de vivienda colectiva, comercio y servicio emplazados con mayor frecuencia en torno
a vias estructurantes como Recoleta, Perd y Dominica.

Los edificios mds altos corresponden en su totalidad a torres residenciales, las que varian entre los
14 y 23 pisos. Dichas tipologias, contrastan fuertemente con las el resto de las construcciones,
fragmentando la continuidad del tejido edificatorio.

El grano de las edificaciones con respecto al predio, evidencia formas de agrupamiento tanto
aislada, como pareada y continua, existiendo un claro predominio de la ultima (76%). Cabe
destacar que existe una concentracion espacial de edificaciones pareadas y aisladas hacia el sector
sur del barrio, el que coincide con la Ultima porcidn en ser urbanizada, originando un grano menos
compacto. Se evidencia también que la mayoria de las edificaciones cuentan con patios traseros,
lo que se traduce en la liberaciéon en mayor o menor medida del espacio central de la manzana.

Existe ademas, un alta presencia de antejardines, concentrados con mayor fuerza en el area sur,
los que poseen caracteristicas diferenciadas segun el destino de la edificacién y su localizaciéon
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respecto al barrio. Aquellos asociados a manzanas interiores y ligados a usos residenciales o de
servicio, generalmente son de escasa profundidad y cuentan con vegetacién y cierros
translicidos, lo que aporta calidad paisajistica sin impactar en la percepcion de continuidad entre
éstas y aquellas que se conectan directamente con la calle. Por otro lado, los asociados a usos
comerciales y emplazados en manzanas en torno a vias estructurantes, generalmente presentan
una mayor profundidad, lo que repercute en un mayor retranqueo y por tanto una pérdida de
continuidad en la linea edificatoria.

Adicionalmente, se hace necesario el estudio del tratamiento arquitecténico propio de
fachadas que se encuentran en directa relacién con la calle. Estas, a diferencia de aquellas que
poseen un espacio intermedio entre lo publico y lo privado como es el antejardin, aportan a la
construcciéon del paisaje urbano a través de los elementos compositivos del edificio. En el caso de
las edificaciones de fachada continua, mas que elementos estilisticos, destaca el aporte que hace a
la diversidad del barrio las proporciones, la forma y organizaciéon de vanos, las materialidades y
colores, ademds del tratamiento de las esquinas [Figura 52]. Generalmente, las edificaciones
presentan una estructura simétrica en la que la puerta de acceso se emplaza en medio de dos o
mas ventanas, sin embargo, si la edificacion posee un uso diferente al residencial dicha puerta es
reemplazada por cortinas metdlicas y las ventanas adquieren cardcter de vitrina. Se pueden
encontrar fachadas con proporciones 1:1 o 1:2, dependiendo si la edificacién es de uno o dos
pisos, ademas de algunos elementos como balcones o aleros, estos Ultimos asociados
principalmente a los accesos. Destaca ademas, la presencia de ochavos en gran parte de las
esquinas, los que se emplazan locales comerciales.

Flgura 52. Tratamiento arqmtectonlco de fachadas re5|denC|aIes comerC|aIes y esqumas

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 51. Altura, agrupamiento y antejardines en el barrio Recoleta-Dominica.
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Espacio construido versus espacio abierto: relaciones entre lo publico v lo privado

Moudon (1997) plantea que la unidad mas pequefia de la cuidad surge a partir de la combinacidn
de dos elementos: por un lado, la intensidad del volumen construido entendido como la relacién
entre lote y edificio, y por otro, la relacién entre dicha intensidad y el espacio no edificado. Las
caracteristicas de esta unidad determinan no sélo la forma y la densidad actual, sino también su
potencial para adaptarse a futuras transformaciones. Dicha relacidon entre espacio construido y
espacio abierto puede establecerse mediante indicadores cuantitativos como lo son la ocupacion
de suelo, la constructibilidad, la superficie de espacio publico, ente otros.

El barrio Recoleta-Dominica presenta una densidad bruta de 71 viv/ha y una densidad neta de 83
viv/ha, evidenciando ademds una Ocupacién de Suelo (COS)de 0,52 y un Coeficiente de
Constructibilidad (CC)**> de 1,34, lo que quiere decir, que la superficie construida supera la
superficie total de los lotes existentes en un 34%. Sin embargo, dado que dentro del barrio
coexisten diferentes tipologias edificatorias, se hace necesario analizar dichos indicadores con
mayor detalle.

A nivel de manzana [Figura 53], existe un alto grado de heterogeneidad en la distribucién espacial
de las densidades netas, encontrando ademadas una gran nivel de amplitud entre rangos, los que
varian de un maximo cercano a las 420 viv/ha a un minimo de 12. La diferencia entre estos valores
se asocia principalmente a la presencia de torres residenciales sobre los 14 pisos, las que
concentran un gran nimero de unidades habitacionales en pocos metros cuadrados. Sin embargo,
debe considerarse los contrastes existentes en cuanto al porcentaje de uso residencial dentro de
la manzana, asi como también la superficie total de la misma. No obstante, la presencia de valores
extremos como los expresados en dicha fluctuacién se considera como un elemento negativo por
cuanto refleja incompatibilidades edificatorias dentro del tejido.

Las diversas densidades encontradas dentro del barrio pueden clasificarse como baja, media y
altas. Las densidades bajas corresponden a aquellas inferiores a 50 viv/ha, siendo las
predominantes. Destacan dentro de este grupo las manzanas 12 y 21, presentando densidades
que bordean las 12 y 14 viv/ha respectivamente. Dichas manzanas son ademas las que presentan
un mayor porcentaje de uso diferente al residencial dentro del barrio.

Por otro lado, aquellas consideradas como medias, posen valores entre las 50 a las 160 viv/ha,
posibles de encontrar en 6 manzanas. Finalmente las altas corresponden a valores por sobre las
160 viv/ha, asociables a 5 casos. Dentro de este grupo existe ademads, un nivel de fluctuacion
importante, como ocurre entre M8 y M14, superando la ultima en 240 viv/ha a la primera. Cabe
destacar que con excepcion de M3, en todos los casos con altas densidades existe al menos una
edificacién residencial en altura y que éstas se emplazan preferentemente en las manzanas de
borde.

11 Ndmero que multiplicado por la superficie total del predio fija el maximo de metros cuadrados posibles de construir
en el nivel de primer piso. OGUC.

12 Numero que multiplicado por la superficie total del predio fija el maximo de metros cuadrados posibles de construir
sobre el terreno. OGUC.



Figura 53. Densidad neta por manzana en barrio Recoleta-Dominica.
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Fuente: Elaboracion propia.

Al igual que con las densidades, la constructibilidad a nivel de manzana presenta variaciones que
van entre un minimo de 0,66 (M2) y un maximo de 3,29 (M14), con un predominio de valores
cercanos a 1,00. Segun Vicuia (2015), cuando una manzana del peri-centro presenta el doble de
metros cuadrados construidos respecto de su superficie neta total (CC=2,00), es altamente
probable se esté en presencia de una fragmentacién sustantiva del tejido urbano caracteristico,
hecho que se puede observar en los casos de M4, M10, M14 [Figura 54]. Cabe destacar ademas
que los valores mdaximos de constructibilidad se encuentran en este caso asociado a las mayores
densidades, evidenciando que dichos valores son resultado del proceso de renovacién urbana.
Destacable es en este sentido, es el caso M11, en el que a pesar de existir tres torres residenciales
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presenta un CC = 1,3. Esto demuestra que condiciones tales como la superficie de la manzana
puede ser un elemento de camuflaje en los impactos a nivel de indicadores, por lo que se hace
necesario mirarlos de forma complementaria a escala predial.

Por otro lado, las manzanas con menores indices de constructibilidad tales como M15 y M17, se
relacionan con formas de agrupacion aislada y pareada en alturas que no superan los dos pisos,
sin embargo, destaca el caso de M2 en la que se debe principalmente a un gran numero de
terrenos eriazos los que son utilizados como estacionamientos.

La ocupacion de suelo y la relacion lleno/vacio pone en evidencia la naturaleza de los espacios
libres dentro del dominio privado. La edificacion en el barrio se caracteriza por poseer valores de
ocupacion de suelo elevado, cuyos maximos corresponden a 0,91 (M3) y los minimos a 0,37 (M11).
Este ultimo caso, tal como se evidencid a nivel de constructibilidad se relaciona, por un lado, a la
presencia del centro patrimonial, el que se emplaza en pafios de gran tamano que abarcan casi la
totalidad de la manzana, complementado con la presencia de edificios en altura que
frecuentemente son poco compactos ya que poseen bajas ocupaciones de suelo asociada a
grandes constructibilidades.

Se observa un predominio de ocupaciones entre 0,5 y 0,6, es decir, gran parte de las manzanas
poseen entre el 50 y el 40% de su superficie total liberada. De esta manera el indicador responde a
lo establecido en el analisis de emplazamiento de las edificaciones a nivel predial, a partir del que
se determind que la gran mayoria de los casos las manzanas presentan un centro liberado dada la
presencia de patios interiores, lo que complementado con el predominio de la edificacion
continua da origen a una imagen de barrio tradicional cuya caracteristica principal se asocia a la
construccién del perimetro de la manzana, lo que aporta legibilidad y contencién al espacio
publico.

Finalmente, la relacién entre ambos a nivel de manzana evidencia una mayor variabilidad de la
constructibilidad por sobre la ocupacién de suelo, siendo todos los valores sobre C.C= 1,3
producto de densificacion via sustitucién edificatoria. Son estos casos también aquellos con mayor
diferencia entre ambos indicadores [Grafico 2].

Grafico 2. Relacién entre constructibilidad y ocupacién de suelo por manzana.
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Ocupacion de suelo

Figura 54. Ocupacién de suelo y constructibilidad por manzana, barrio Recoleta-Dominica.
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A partir de la relacién entre espacio publico y espacio privado nacen multiples posibilidades de
encuentro y de relacidn entre los habitantes, por lo que su existencia es fundamental no sélo para
el desarrollo de la vida urbana, sino también para el fortalecimiento de la identidad barrial. Dicha
unidad espacial, compuesta no sdélo por areas verdes sino también por el espacio de la calle, tiene
su origen en el trazado fundacional de un barrio, sin embargo su cardcter y su capacidad para
contener diversas actividades se relaciona directamente con las transformaciones socio-espaciales
del mismo.

Al cuantificar el espacio publico existente en el barrio Recoleta-Dominica, se establece que este
abarca una superficie total de 10,8 ha, lo que corresponde al 34% de la superficie total. Tales
valores pueden desagregarse entre superficie destinada al automdvil (calzadas), a la movilidad
peatonal (veredas) y a la permanencia (areas verdes), existiendo un predominio de la primera, la
gue abarca un 68 % del total. De esta manera, se evidencia que los espacios destinados a la
interaccion dentro del barrio solo alcanzan las 3,7 ha, siendo gran parte de esta asociada a veredas
[Figura 55].

Las areas verdes de escala barrial dentro del drea son escasas, puesto que se componen
Unicamente del bandejon central existente en Av. Peru [Figura 56]. Si bien éste presenta una
superficie de 3.750 m2, lo que distribuido a nivel de vivienda significan 1,6 m2/viv y a nivel de
habitante 0,65 m2/hab, dado su emplazamiento en torno a dos vias de alto transito no presenta
intensos grados de utilizacion [Figura 56]. No obstante, el barrio se encuentra enmarcado entre
dos hitos naturales como lo son el Cerro Blanco y San Cristébal, ambos parques de escala
metropolitana. Al considerar dichos parques dentro de la cuantificacién de dareas verdes los
valores experimentan un aumento exponencial. Si bien ambos son utilizados y reconocidos por la
comunidad, al poseer una escala mayor y una accesibilidad limitada, tiene un escaso aporte a la
interaccion entre residentes y por tanto en el fortalecimiento de la identidad barrial.

Figura 56. Areas verdes en el barrio
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Figura 56. Cuantificacion del espacio publico barrio Recoleta-Dominica.

AREAS VERDES VEREDAS CALZADAS

P
INDICADOR PARAMETROS M2/VIV M2/HAB
SUPERFICIE CALZADA Superficie Calzada 71853,80 71853,80
Viviendas Totales 2348,00 5776,00
S. Calzadas 30,60 12,44
SUPERFICIE VEREDAS Superficie Veredas 32924,30 32924,30
Viviendas Totales 2348,00 5776,00
S. Veredas 14,02 5,70
SUPERFICIE AREA VERDE (LOCAL) | Superficie Area Verde 3750,00 3750,00
Viviendas Totales 2348,00 5776,00
S. Area Verde 1,60 0,65
SUPERFICIE AREA VERDE (incluidos | Superficie Area Verde 18250,00 18250,00
PMET) Viviendas Totales 2348,00 5776,00
S. Area Verde 7T 3,16

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto al espacio asociado a las veredas se establece que existe un predominio de anchos
inferiores a tres metros al interior del barrio. Si bien el flujo peatonal es menor que en las vias
estructurantes, estas dificultan la posibilidad de realizar actividades distintas al caminar. Por otro
lado, se observan niveles de mantencidn diferenciados y discontinuidades en cuanto a la presencia
de arbolado urbano, elementos relevantes dado que la calidad de dichos espacios puede potenciar
en mayor o menor medida la tendencia de la poblacién a la caminata por motivos diferentes al
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desplazamiento de un punto a otro. Cabe destacar que en el caso de vias de menor continuidad las
calzadas toman un caracter mixto, ya que gracias a la baja presencia de vehiculos, las personas
suelen caminar por ella [Figura 57].

Figura 57. Espacio publico destinado al peatén
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Fuente: Elaboracion propia.

Se puede llegar a concluir que la relacidn entre espacio publico y privado a nivel de superficies
presenta un desequilibrio por cuanto este ultimo es muy superior al primero. Este hecho es aln
mas critico cuando se analiza la reparticidn de la superficie entre aquella destinada al automaévil y
la destinada al peatdn. Es necesario tener en mente estos indicadores, puesto que el proceso de
sustitucion edificatoria podria llegar a agudizarlos, dado que aumentan la cantidad de personas y
de viviendas por m2. En este sentido, se establece como requerimiento la necesidad de establecer
férmulas a partir de las cuales dicha problematica pueda ser aminorada.
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4. Normativa local y la proteccién patrimonial.

El interés patrimonial del barrio se asocia a la presencia de patrimonio arquitecténico de caracter
monumental (Iglesia Recoleta-Dominica) y modesto. Este ultimo condiciona y caracteriza la
estructura del tejido urbano, el que soporta las practicas sociales de sus habitantes, determinando
la imagen e identidad del mismo. Dicha imagen, tal como se evidencié en el punto anterior, se
caracteriza por articularse como un continuo urbano compacto de baja altura, con un predominio
de una escala humana que posibilita las dindmicas sociales en su interior. Son finalmente estos
elementos los que presentan una mayor fragilidad frente a la llegada de inversiones inmobiliarias.

La proteccién patrimonial local, se asocia a la definicion de una Zona de Conservacidn Histérica y
dos Sectores Especiales. Ninguno de éstos considera la escala barrial, sino mas bien se atafien a
elementos arquitecténicos puntuales cuya relevancia es principalmente de tipo estilistico [Figura
58].

Figura 59. Figuras de proteccion patrimonial definidas via PRC.
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Fuente: Elaboracion propia

En la ordenanza del PRC se establece que las condiciones de edificacion para este tipo de
edificaciones estaran determinadas a partir de la presentacion de un proyecto especifico,
evaluando caso a caso se procure por la conservacién y/o rehabilitacion armdnica del inmueble.
No obstante, los elementos de armonizacién no se encuentran predefinidos a priori quedando a
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discrecién de quien los aprueba. Este hecho que dificulta la gestidn del instrumento, y por tanto, la
obtencidn de una imagen urbana clara. Es preciso mencionar ademas que ninguno de los
elementos protegidos presenta un plan seccional asociado, por lo que los Unicos criterios reales
son el agrupamiento y la altura minima.

La escasa eficacia de dichas normativas patrimoniales y la necesidad de incorporar una visién mas
global que permita armonizar las caracteristicas del patrimonio con los nuevos desarrollos, se
evidencia a partir de las edificaciones que han tenido lugar en el entorno del Monumento Nacional
Recoleta Dominica. En esta manzana se localizan tres grandes torres que desvirtian la unidad de
conjunto [Figura 60]. Si bien dos de ellas son anteriores a la modificacidon del PRC en el 2005, la
tercera, de origen posterior, no difiere en cuanto a la intensidad de explotaciéon del suelo que
presentan las otras.

Figu

ra 60. Manzana del conjunto patrimonial 2005 y 2017.
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Dentro de la ficha patrimonial generada por el municipio para justificar la ZCH — 16 se encuentran
valores asociados a elementos como el tratamiento de las fachadas y la baja escala de las
edificaciones, las que permiten “que la cupula de la iglesia destaque por sobre el resto de las
edificaciones y se convierta en un punto referencial y jerarquico, gracias a la cual se unifica el
sector en una imagen de gran carga simbdlica” (M. Recoleta, 2005). En este sentido es interesante
revisar la definicion del poligono, el que al no abarcar la manzana completa permite la
introduccion de nuevos elementos disruptivos como es el caso del proyecto surgido post entrada
en vigencia de PRC [Figura 61].

Figura 61. llustracion del entorno Iglesia y fotografia situacion actual.
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Fuente: M. Recoleta, 2005 y elaboracidn propia.
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La normativa edificatoria que regula este sector, define cuatro zonas [figura 62]. Con excepcidon de
EM-3 que abarca gran parte del interior del barrio, todas presentan condiciones que pueden ser
mejoradas siempre que doblen la superficie predial minima via fusiones prediales. Esto les permite
incrementar hasta en un 40% las constructibilidades y definir alturas maximas ya no por cantidad
de pisos sino por aplicacion de rasantes. De esta manera, se incentiva a las inmobiliarias a
construir grandes panos de terreno para poder aumentar su rentabilidad, aumentando de paso
también, el contraste entre el tejido sustituto y sustituido [Figura xx].

Figura 62. Variacion en alturas seglin aumento superficie predial sector EA1.
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Fuente: Elaboracién propia.

Por otro lado, dicha zonificacién potencia la aparicion de grandes alturas en sectores como el
denominado “entre cerros”, dada la necesidad de generar un recambio de edificaciones por el alto
nivel de obsolescencia que alli se observa. No obstante, en este sector predominan fuertes
visuales al patrimonio paisajistico como lo son el Cerro Blanco y San Cristébal, las que podrian
verse afectadas al generarse este tipo de desarrollos. Finalmente, es relevante evaluar las
problematicas surgidas a partir de incompatibilidades entre edificaciones en aquellas manzanas
gue poseen una doble regulaciéon, como el caso de las enfrentadas a Av. Perl o aquella que
contiene el conjunto patrimonial. En este sentido, se hace necesario establecer la morfologia que
ha tomado el proceso de sustitucion edificatoria en el barrio, a fin de poder identificar su impacto
sobre el tejido urbano tradicional.
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Figura 63. Condiciones normativas aplicables barrio Recoleta-Dominica.
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Fuente: Elaboracion propia en base a ordenanza PRC Recoleta.
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5. Los nuevos desarrollos inmobiliarios

Existe consenso en cuanto a que los beneficios de la densificacidon residencial balanceada se
asocia a la vida urbana, dado que potencia la diversidad e intensidad de interacciones vy
actividades que toman lugar dentro de un barrio (Jacobs, 1961; Lozano, 1990; Vicuiia, 2015). Sin
embargo, tal como se establecid en capitulos anteriores, la densidad corresponde a un hecho
subjetivo que depende no sdlo de los usos vy flujos, sino que también de la relacidn que existe
entre las personas y el medio construido.

Es posible encontrar dentro del sector un total de 14 torres residenciales contenidas en 9
manzanas. A nivel espacial, si bien se reconoce que los primeros edificios se localizaron en torno a
Av. Perd, al corto plazo estas fueron desplazdndose de manera homogénea en el territorio [Figura
64]. En este sentido, no existe una relacidn entre la superficie de la manzana y el emplazamiento
de torres, siendo posible encontrarlas tanto en las mas grandes (M11) como en las mas pequefias
(M10). Lo anterior implica que el desarrollo de estos proyectos se relacionan mas con las
condiciones prediales, que con una forma particular de manzana.

A nivel temporal, la sustitucidn edificatoria reciente ha tenido lugar en tres tiempos, posibles de
asociarse ademas a variaciones en la intensidad de utilizacidn del suelo. El primero corresponde al
periodo anterior al afio 2000, en el que se construyen dos proyectos de 14 pisos. El segundo
periodo, comprendido entre los afos 2005 y 2011, representa uno de los con mayor actividad
inmobiliaria, puesto que se desarrollan 8 proyectos, 5 de los cuales pueden ser asociados al
cambio normativo surgido el 2005. Cabe destacar que las maximas alturas se desarrollan en este
lapsus temporal, emplazandose la gran mayoria al sur de Santos Dumont. A partir del 2015 se
observa un retorno de la inversidon inmobiliaria, esta vez concentrados en el sector norte, dos de
ellos en forma de permisos de edificacidn adquiridos el 2017. En este ultimo periodo, la
disminucién de alturas producto de los cambios normativos es relativa (entre 19 y 14 pisos), dado
que existe una norma de excepcidon que busca incentivar el proceso de sustitucién mediante el
aumento de la constructibilidad y las alturas conforme realicen fusiones prediales.

El desarrollo de esta nueva tipologia se traduce en cambios en la morfologia del barrio. Estas se
pueden asociar a la introduccion de elementos como el antejardin y distanciamientos entre
medianeros, ademas de criterios de disefio que generan cambios en la percepcion del espacio
publico [Figura 65].

Figura 65. Contrastes introducidos por desarrollos resid
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 64. Emplazamiento de desarrollos residenciales en altura.
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Fuente: Elaboracidn propia.

Transformaciones al interior de la manzana

Los tamafios prediales que contienen las torres residenciales varian entre casi 5.000 y 700 m?,
predominando hasta antes del 2005 superficies de 1.000m? y aumentando el promedio a 2.000 m?
los afios posteriores [Figura 66]. Estas representan, con excepcion del conjunto patrimonial, los
mayores tamafos del barrio, los que son alcanzados en la mayoria de los casos por fusiones
prediales de 2, 3 y 4 lotes, llegando hasta un maximo de 6 [Grafico 3]. Sin embargo, las primeras
torres residenciales no llevaron a cabo dicho proceso, puesto que tomaron lugar en grandes pafios
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industriales probablemente obsoletos, siendo uno de los elementos que facilité en primera

instancia la aparicién de esta tipologia.
Grafico 3. Relacidn entre superficie predial y altura.
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Fuente: Elaboracion propia.

Diez (1996) plantea que la subdivision predial no es sdlo reflejo de las caracteristicas morfolégicas
de un barrio sino también soporte de sus dindmicas de transformacion. Si bien el barrio cuenta
con una estructura predial que permite el desarrollo de torres residenciales esta es igualmente
transformada, implicando en algunos casos, una fragmentacion en la estructura interna de la
manzana (M14). Cabe destacar ademdas que los predios en los que se llevd a cabo el proceso de
sustitucion edificatoria, presentaban en mayor medida un uso de tipo industrial y comercial, lo
qgue se relaciona fuertemente con una reconversién funcional. Actualmente solo una de las 14
torres presenta espacios destinados para usos distintos al residencial (M11), por lo que dicha
reconversién funcional podria significar en el largo plazo, una pérdida de la diversidad del barrio.

Se observa un predominio de edificaciones entre 18 y 19 pisos, existiendo solo 5 casos con alturas
mayores a 20. Si se contrastan el nimero de unidades habitacionales por proyecto, se evidencian
casos que con un mismo numero de pisos presentan distintos niUmeros viviendas creadas. Esta
diferencia se relaciona una escala temporal, es decir, mientras mas reciente el proyecto, menores
las dimensiones de la vivienda y por tanto, mayor la intensidad de uso de suelo, llegando a
densidades prediales maximas que bordean las 1.200 viv/ha. Estos valores contrastan fuertemente
con las demas tipologias presentes en el barrio.

Del mismo modo, a diferencia de las viviendas tradicionales de baja altura, los edificios
residenciales se caracterizan fuertemente por presentar bajos valores de ocupacion de suelo
(entre 0,2 y 0,5), los que se complementan con altas constructibilidades (entre 4,3 y 9,5). Un
ejemplo destacable es el que ocurre en la manzana 14, donde de los 20 predios existentes, solo
aquellos que cuentan torres residenciales presentan valores ocupaciéon de suelo bajo el 50%,
siendo ademds los Unicos con una superficie construida hasta 9 veces superior al tamafio predial.
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Figura 66. Transformaciones introducidas por torres residenciales en altura.
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Para garantizar una continuidad en el proceso de sustitucidn edificatoria debe existir una relacion
equilibrada entre el tejido sustituto y el sustituido (Diez,1996). Por el contrario, cuando el
contraste entre ambos es demasiado amplio, como el caso de M14, se corre el riesgo de
“segmentar” el tejido, perpetudndose la incompatibilidad entre tipos edificatorios. Esto quiere
decir, que unos pocos edificios con una alta explotacion del suelo, pueden interrumpir el proceso
de renovacion del tejido al no existir en el territorio energia inmobiliaria suficiente para
transformarlo homogéneamente a esa misma intensidad. El resultado es una renovacion
incompleta, es decir, una dispersién de torres que generan un conflicto tanto a nivel de paisaje
urbano como de convivencia entre las tipologias nuevas y las mas antiguas (Contrucci, 2011; Diez,
1992).

Si bien dentro del barrio Recoleta — Dominica aun no se ha llegado a este estado, puesto que aln
existen manzanas con baja densidad y un predominio de edificaciones con baja explotacion del
suelo asociable a un estado de “densificacion” (Diez, 1996), este es un riesgo latente si no se
toman las medidas necesarias para ajustar los niveles de explotacion del suelo. En este sentido es
urgente descubrir combinaciones normativas que permitan mediante pardmetros adecuados,
repartir la carga, asegurando una mejor continuidad de la imagen urbana resultante y la
convivencia entre tipologias diversas.

Transformaciones en el espacio publico

Otros de los factores que se ve transformado a partir de la llegada de torres de renovacién urbana
se asocian a la relacidn con el espacio publico, dado que introducen proporciones y elementos
distintos a los que posee la vivienda tradicional, modificando por tanto el paisaje urbano
percibido.

Dentro de los elementos mas reconocibles se encuentra la aparicion de antejardines, cuyo efecto
se considera positivo cuando aportan al aumento de la superficie destinada al peatén, sobre todo
en calles con veredas pequefias, o cuando la vegetacidon y arborizacidn ayuda a mitigar la tensidn
percibida a nivel peatonal por el cambio de escala. No obstante, en ninglin caso poseen un aporte
programatico ni configuran nuevos espacios publicos. En el caso contrario, es decir, cuando la
edificacién se alinea a las otras construcciones y el espacio destinado al peatén es muy acotado,
aumenta la percepcion de verticalidad producto del cambio en la proporcidn de la fachada. Dicha
tensién vertical es potenciada cuando se incorporan elementos que evidencian una doble altura
(M8). Finalmente, dentro de las torres desarrolladas en el barrio, se destacan aquellas asociadas a
la esquina, las que por lo general tienen a liberarla, ampliando el espacio de circulacién, al igual
como lo hacen los ochavos.

La sustitucién edificatoria también trae consigo una disminucién de la intervisibilidad®y la
cantidad de accesos, al reemplazarse multiples edificaciones por sélo una. La modificacion de
estos elementos redunda en un quiebre de la simetria y los ritmos surgidos a partir de la
yuxtaposicion de fachadas tradicionales, dado que los frentes de los edificios superan
ampliamente la de las viviendas, reduciendo ademas las posibilidades de encuentro e interaccion

13 Cantidad de vanos a la calle (Hauslitner, 2010).



entre residentes [Figura 67]. Finalmente, debe considerarse también los cambios introducidos en
las vistas y perspectivas. Dichas transformaciones pueden asociarse a la limitacion de la visibilidad
de los hitos naturales como lo son el cerro Blanco y San Cristébal, ademas de la introduccion de
tensiones verticales en un paisaje horizontalidad [Figura 68].

Finalmente cabe destacar que dentro de todas las transformaciones que implica la llegada de
torres residenciales, las mas importantes son aquellas relacionadas con el espacio publico. Este,
corresponden al escenario en el que toma lugar el proceso de significacion el tejido urbano y por
tanto de construccidn del paisaje urbano. Por esta razdn, cualquier modificacién introducida a esta
escala significara necesariamente una transformacion en el la imagen barrial.

Figura 67. Intervisibilidad y accesibilidad en manzanas con y sin sustitucién edificatoria.

@ Intervisibilidad
® Accesibilidad

Fuente: Elaboracion propia.

y perspectivas del barrio Recoleta-Dominica

Figura 68. Torres residenciales en las vistas
I R I =1

Fuente: elaboracion propia.
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6. Sintesis: Elementos de identidad y oportunidad

Luego de analizar los patrones morfoldgicos del barrio Recoleta-Dominica, se concluye que la
imagen urbana patrimonial que posee, se relaciona principalmente con su tejido edificado, el que
determina una cierta impermeabilidad espacial surgida del dominio de la fachada continua. Estas,
diversas en cuanto a colores, materialidades y proporciones, pero homogénea en alturas,
permiten la construccidn de un paisaje horizontal continuo que define un espacio publico
armonico y legible. Su escala humana y peatonal, con dindmicas internas y externas diferenciadas
a partir de una clara jerarquizacién espacial, propicia el encuentro y las relaciones sociales,
facilitando la construccién de su historia e identidad.

Otro elemento que caracteriza a este barrio es la presencia de patrimonio arquitectdonico
monumental correspondiente al conjunto Iglesia y convento Recoleta — Dominica. Relacionada con
su historia al ser la primera edificacion que condiciond gran parte de la urbanizacién del sector,
constituye un hito no sélo dentro del barrio, sino que dentro de la ciudad, dada su singularidad y
antigliedad. Lo mismo ocurre con el patrimonio paisajistico definido por la presencia de los cerros
Blanco y San Cristdbal, el que se complementa con continuidades verdes asociadas a masas
arbdreas y vegetacidn presentes tanto en el espacio publico como el privado.

Es en la conjugacion del patrimonio arquitectdnico, urbano, social y paisajistico, donde se potencia
la relevancia histdrica y cultural que determina el valor y riqueza colectiva de este barrio. Su
conservacién dependerd entonces, de la proteccion de los elementos del tejido que articulan su
imagen urbana. La sistematizacién y el andlisis comparativo de dichos elementos [Figura 69],
evidencia un tejido que a nivel de manzana presenta una amplia variabilidad. Esto dificulta la
gestién de su morfologia y por tanto la aplicacion de criterios genéricos, por lo que para asegurar
una transformacién equilibrada y homogénea, necesariamente hay que responder a sus
singularidades.

Debido a que la construccidn del barrio se llevé a cabo durante procesos de urbanizacion diferida,
las morfologias de las manzanas y por tanto su parcelacion presenta grandes diferencias. Mientras
qgue en las grandes manzanas de tipo irregular tienden a coexistir predios extremadamente
grandes con otros muy pequefios, aquellas de menor superficie, generalmente de tipo regular,
presentan subdivisiones prediales mds homogéneas. Este punto se vuelve importante por cuanto
se relaciona con la diversidad de efectos que un mismo criterio normativo puede tener ya no sélo
a nivel de barrio, sino también de manzana. Por otro lado, los proyectos de densificacion por
sustitucion dependen fuertemente de las condiciones prediales para poder desarrollarse, por lo
que dichas diferencias, si no son internalizadas mediante alguna estrategia, pueden significar un
proceso de transformacidn incompleto y una perpetuacién de incompatibilidades entre
construcciones nuevas tradicionales.

Desde el punto de vista de las dindmicas del barrio, se puede concluir éste posee un gran potencial
de renovacién asociado una demanda por localizacién dada su cercania al centro. Esta se ve
reforzada ademds, por la presencia de infraestructura de movilidad y por una diversidad de
actividades en su interior, las que aportan a la sustentabilidad del mismo. Dicha demanda de
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localizacién se ha traducido en un desarrollo sostenido de torres residenciales desde principios del
2000, las que han persistido a pesar del cambio normativo del 2005. Cabe destacar que la
normativa local ha favorecido la introduccidon de proyectos de gran envergadura en torno a los
bordes del barrio, mediante incentivos asociados a mayores constructibilidades y liberacién de las
alturas maximas a mayor superficie predial.

La introduccidn de esta nueva tipologia edificatoria ha sido posible gracias a que dentro del tejido
existen las condiciones prediales 6ptimas para ello. Una baja densidad y constructibilidad, ademas
de un predominio de lotes con tamafios superiores a los 400 m2 permiten conseguir superficies
desarrollables a baja gestién del suelo. Del mismo modo, la obsolescencia fisica de algunas
edificaciones, la gran presencia de sitios eriazos y el proceso de re-funcionalizacién se constituyen
como un tejido blando que potencia el proceso de renovacién urbana, por lo que todos son
considerados elementos de oportunidad.

Las torres residenciales se caracterizan por desarrollarse en superficies prediales cercanas a los
1.500m2, en alturas promedio entre 18 y 19 pisos, con ocupaciones de suelo que no superan el
40% y constructibilidades promedio cercanas a 6 veces la superficie predial. La gran mayoria se
emplaza enfrentando una cara a la calle, con frente predial promedio de 55 metros, lo que es tres
y hasta cuatro veces mayor al de las viviendas tradicionales. La gran mayoria cuenta también con
un antejardin plantado abierto, es decir, forman parte del espacio publico de la calle, pero ninguno
es utilizable como tal.

Si bien dentro del barrio existen las condiciones para continuar con un proceso de densificacion,
éste debe ser capaz de intensificar la vida urbana respetando las caracteristicas del contexto en el
qgue se emplaza, potenciando ademas los atributos de mixtura y espacio publico a fin de consolidar
las dinamicas sociales al interior de él. Del mismo modo, es necesario, dentro de las problematicas
que debe necesariamente considerar una estrategia de armonizacidon destaca (i) la importante
diferencia en escala, lo que introduce tensiones verticales dispersas en un paisaje caracterizado
por su horizontalidad, no existiendo ningun grado de “incrementalidad” entre las edificaciones.
Por otro lado, se reconocen (ii) problemas asociados al aumento sustantivo de la densidad sin
compensacién en cuanto a espacios publicos, los que ya son muy escasos en el barrio. Lo mismo
ocurre con los (iii) cambios en la perspectiva, pérdida de elementos de intervisibilidad y el trabajo
de las fachadas, las que restan diversidad en comparacién con las edificaciones mds antiguas.
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CAPITULO V
MODELOS DE REFERENCIA: LA MANZANA EN LAS NORMATIVAS EXTRANJERAS



En el presente capitulo se realiza una revision de modelos de referencia que incorporan criterios
de la manzana como unidad intermedia tanto a escala normativa como de disefio urbano. Se
consideraron los casos de Barcelona y Paris, por utilizar modelos de manzana diferentes —abierta
versus cerrada — lo que permite expandir el universo de parametros a estudiar.

1. Barcelonayla manzana como unidad de planificacion normativa

Para el estudio de referentes asociados a la incorporacién de la manzana a nivel normativo, se
utilizé el caso de Cataluiia, debido a que posee un enfoque de planificacion fisico-espacial que lo
hace comparable el existente en Chile, a pesar de las diferencias a nivel politico administrativo. A
partir de esta revisién se identificaron los pardmetros de desempeino de la forma urbana que
serdn utilizados en el ejercicio exploratorio que busca establecer una estrategia de armonizacién
entre el proceso de sustitucién edificatoria y la proteccidon de los elementos tradicionales del
barrio Recoleta-Dominica.

El sistema de planificacion Cataldn [Figura 70] cuenta con tres escalas de planificacién. A nivel
regional encontramos el Plan Territorial General de Catalufia (PTGC), el que define 6 areas
funcionales (entre ellas Barcelona), normadas a partir de Planes Territoriales Parciales (PTP) y
Planes territoriales Sectoriales (PTS). La implementacion de los PTS se realiza a partir de Planes
urbanisticos Generales (PGDU) de escala local, los que concentran la planificacién fisico-espacial
especifica.

Figura 70. Escalas de planificacién Catalufia.
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Fuente: Elaboracion en base a DESE, 2015.
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El 4rea metropolitana de Barcelona cuenta con un PGDU llamado Plan Territorial del Ambito
Metropolitano de Barcelona (PTAMB), en el que se clasifican los tipos de suelo en urbano,
urbanizable y no urbanizable. Dichos territorios son diferenciados a su vez, en zonas y sub-zonas,
las que son normadas a partir 4 elementos (a) edificabilidad maxima, (b) densidad poblacional
maxima, (c) limitacion a los usos de suelo y (d) ordenanzas de edificaciéon. Estas ultimas, presentan
ademas, cuatro variaciones: edificacion segun alineaciones viales; edificaciones aisladas;
edificacién volumétrica especifica y edificacion tridimensional (Norma Urbanistica Metropolitana,
Art. 54-72).

La normativa urbanistica metropolitana del PTAMB, establece disposiciones generales aplicables a
todos los tipos de ordenacién edificatoria. Los parametros aqui normados son aquellos asociado
con el indice de edificabilidad, las alturas minimas de sdtano planta baja y pisos, cuerpos salientes,
y los criterios de iluminacién y ventilacidn (patios de luz y ventilacién). Todos éstos cuentan con un
tratamiento homogéneo independiente de las especificidades que cada normativa presenta de
forma particular (Anexo 4 al 6).

Mientras las normas segun Alineacidn Vial son aplicables en zonas en densificacidon con edificacion
entre medianeros, la normativa segin Ordenaciéon de Edificacién Aislada estd pensada para zonas
de expansién. Por otro lado, la normativa edificatoria segin Volumetria Especifica corresponde a
una de tipo complejo, puesto que combina criterios fijos y flexibles, los que definen un poligono
imaginario que determina la posicidn y la envolvente mdxima permitida. Finalmente, la norma
aplicable al Tipo Edificacién Tridimensional es un modelo de ordenacién en el que se
interrelacionan los espacios publicos y privados. Este se materializa mediante un plan parcial o
especial en el que no existen parametros a priori, dado es una modificaciéon puntual asociada a un
proyecto.

La revisién de las normativas edificatorias definidas dentro del PTAMB evidencia un alto nivel de
especificidad, que permite una gestion de la forma urbana flexible y precisa. Comparativamente,
se observa un mayor numero de criterios asociados a la manzana en la ordenacién segun
Alineacidn Vial [Tabla 13]. Esto probablemente se debe a que aplica entre otros, en el sector del
Ensanche, lugar donde dicha unidad morfoldgica tiene una relevancia fundamental. Cabe destacar
que todos los parametros definidos en esta normativa responden al modelo de manzana cerrada
(a modo de bloque continuo) con el interior liberado, siendo el objetivo principal de la misma, que
el proceso de densificaciéon respete dicho criterio. No obstante, existen casos de manzanas
totalmente edificables, las que son tratadas de forma particular dependiendo de la aplicabilidad
del criterio.
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Tabla 13. Componentes normativas edificacion segun alienacion vial y su relacién con la manzana

u § COMPONENTES NORMATIVAS
(@ =
RELACION CON LA MANZANA
= 2 | PARAMETROS DE DESEMPERO DE LA FORMA URBANA
D IND N/A
& | ALTURA MAXIMA X
—
<
> S | MEDIANERAS X
V= B Fe
© & | PROFUNDIDAD EDIFICABLE X
v O
a 3 ESPACIO LIBRE AL INTERIOR DE LA MANZANA X
w
“;‘ RETRANQUEO DE LA EDIFICACION X
-
< | ORDENACION DE VOLUMENES X

Fuente: Elaboracidon propia en base a ordenanza PTAMB

Las alturas maximas se regularan segun el ancho vial al que enfrentan, esto quiere decir que una
misma manzana podra tener tantas variaciones en altura como anchos viales enfrenten sus caras.
Existe ademas un caso especifico en el que se definen las alturas segun la dimensién de la
manzana, estableciendo que si ésta no cuenta con espacio libre al interior y su ancho es menor a
20 m, su altura sera homogénea, igualdndose ésta al ancho vial mayor [Figura 71].

Figura 71. Esquemas normativa alturas maximas
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; : \ .
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10/ | 20‘) (qd \!—“__, ;

S i J) ' Z = Ancho vial mayor. ‘

En esquinas con alturas distintas, puede Cuando (a + b) es menor a 20m, las alturas
continuarse el ancho mayor, hasta un ! se equiparan al mayor ancho vial. Si (a+b)
maximo de 30m. : mayor a 20, se aplica normalmente.

Fuente: Elaboracion propia.

El criterio de Profundidad Edificable corresponde a la profundidad maxima que puede tener un
edificio desde la linea de la fachada hacia el fondo predial, el que nunca podra superar los 30m ni
ser menor a 11m, en cuyo caso se considerard completamente edificable. Dicho parametro se
relaciona con la manzana al buscar la construccidon del perimetro, propiciando la liberacién del
espacio interior para asegurar el asoleamiento y la ventilacién. Establece ademas, que la suma de
las edificaciones dentro de la manzana no podra ser menor al 40% del total de la superficie, y que
la alineacién interior de las edificaciones debe ser tal que pueda trazarse una circunferencia
imaginaria de 6, 12 0 20 m dependiendo de la altura de las mismas [Figura 72].
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Figura 72. Esquematizacion criterio profundidad edificable.
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Fuente: Elaboracion propia

Finalmente, el pardmetro correspondiente a Ordenacidon de Volumenes se relaciona con la
manzana por cuanto corresponde a un Plan Especial desarrollado a dicha escala, en la que a través
de un estudio se puede construir una normativa especifica. Cabe mencionar que los criterios
asociados a Retranqueo son considerados como indirectos, ya que al modificar el ancho de Ila
edificacion se modifica también la superficie total edificada dentro de la manzana, sin embargo, no
altera la alineaciodn interna de las edificaciones.

A continuacidn se presentan la aplicacion de los pardmetros normativos en el caso especifico del
Plan Conjunto Especial Ensanche (Calificacién 13E), definida como una zona de densificacion
intensiva [Tabla 12].

Figura 73. Forma resultante Aplicacidon normativa Calificacion 13E

AR /i
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Tabla 12. Aplicacion especifica parametros asociados a la manzana Calificacion 13E.

PARAMETROS DE DESEMPENO DELA FORMA
URBANA

CRITERIO DE APLICACION

EDIFICABILIDAD

2,20 m2t/m2st

ALTURAS MAXIMAS

ANCHO DE ViA ALTURA N° MAXIMO
(M) MAXIMA (M) DE PISOS
Menores a 8m 8,55 PB+ 1P
De8al2m 11,60 PB + 2P
De 12 a 15m 14,65 PB + 3P
De 15a20m 17,70 PB + 4P
De 20 a 30m 20,75 PB + 5P
De 30 0 mas 23,80 Pb + 6P

LONGITUD MINIMA DE FACHADA

8 metros para aplicaciones generales, 6 en caso que no se
pueda cumplir con la disposicion.

CUERPOS SALIENTES

Prohibidos en vias menores de 8 m.

MEDIANERAS

Segun normativa alineacion vial

PROFUNDIDAD EDIFICABLE e Superficie minima edificable de la manzana: 30%

¢ Separacion interna minima entre edificaciones:

. HastaPB+ | PB+3Py Mas de
N° de plantas
2P PB + 4P PB + 4P
Diametro
o 6 12 20
minimo (m)

¢ Podra incrementarse en 2m la profundidad edificable en
manzanas rectangulares

¢ Manzanas con anchos inferiores a 30m se consideraran
totalmente edificables

¢ Manzanas con anchos superiores a 30m que no pudiesen
cumplir condiciones de separacidn interna minima entre
edificaciones tendrén una profundidad de 11m.

e Las porciones de parcela que excedan la profundidad
edificable seran consideradas parte del “espacio libre de la
manzana”.

ESPACIO LIBRE AL
MANZANA

INTERIOR DE LA | Cuando se permita, seglin normativa alineacion vial, la
construccion al interior del interior de la manzana, esta no

podra superar los 4,5 m. Dicha superficie deberd ademas

ser tratada como azotea.

Fuente: Elaboracion propia en base a en base a ordenanza PTAMB.

La Calificacion 13E responde a la insuficiencia de espacios ajardinados o interiores libres al interior
de la manzana. A través de ella se pretende que las nuevas edificaciones respeten los criterios
establecidos por Cerda en la proyeccién del Ensanche, estableciendo que los espacios centrales de
la manzana no sean construibles mas alld de 1,5 veces la profundidad edificable. Esta posibilita
ademas, la delimitacién de Planes especiales de Reforma Interior para espacios centrales, los que
al pasar a propiedad del municipio, se transforman en espacios publicos abiertos a la comunidad
[Figura 74].
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Figura 74. Recuperacion de espacios publicos al interior de la manzana

Fuente: Reyes, 2011.

A partir de la revisién de las normas de edificacién de Barcelona, se concluye que los pardmetros
mas relevantes a considerar para la construccién de una propuesta en el barrio Recoleta-Dominica
se asocian a las relaciones establecidas entre alturas y anchos viales, las longitudes minimas de
fachada y la profundidad de la edificacién. Por otro lado, se destaca el espacio para la adaptacion
qgue brinda la norma al incorporar excepciones como la Ordenacién de Volumenes o las normas
aplicables a Edificaciones de tipo Tridimensional. Finalmente, se rescata también el trabajo con los
espacios interiores y su recuperacion como espacio publico o colectivo, los que podrian llegar a
suplir el déficit generado por el aumento de la densidad residencial.
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2. Parisyla manzana como unidad de disefio urbano

El estudio de la manzana como unidad de disefio urbano busca identificar los criterios con los
operacionales con los que se aborda. Para esto, se revisd el caso especifico del proyecto de
reconversién de la ribera del rio Sena “Paris Rive Gauche”, el que a diferencia del caso del
Ensanche de Barcelona, trabaja el modelo de manzana abierta. En este sentido, aporta a expandir
el universo de criterios aplicables [Figura 75].

Figura 75. Evolucidn de las unidades de disefio
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Fuente: Hauslitner,2010.

“Paris Rive Gauche” corresponde al proyecto de renovacién urbana mas importante luego de la
remodelacidon de Haussmann. Buscd reconvertir 130 ha. de un antiguo sector industrial a orillas
del rio Sena. El objetivo era promover la recuperacion de zonas con alto nivel de obsolescencia, a
fin de establecer un polo de desarrollo con una oferta balanceada entre viviendas, equipamientos,
servicios, empleos y areas verdes (Duval-Zack, 2006).

A pesar de su envergadura, este proyecto se llevé a cabo sin un plan maestro fijo, si no que a partir
de algunos criterios basicos como usos de suelo, alturas y anchos viales. Su construccion se
articulé mediante la definicion de zonas, las que se desarrollaron en unidades llamadas
“macrolotes” a partir de una importante coordinacidn publico-privada. Este es un caso donde se
evidencia un predomino del proyecto urbano por sobre el plan [Figura 76].

Figura 76. Plano de usos, alturas y su materializacion.
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Desde el punto de vista formal, es un espacio de innovacion asociado a una nueva tipologia: la
manzana abierta. Este modelo responde a un encuentro entre la manzana cerrada de la ciudad
antigua y el bloque abierto de la ciudad moderna, la que asegura ademas, indices de densidad
convenientes e integracion social efectiva (Lucan, 2012) [Figura 77]. Los principios de disefio se
basan en una relacién respetuosa con el tejido construido preexistente. Se reivindica la calle como
la unidad de espacio publico por excelencia y se ajustan sus proporciones al peatdn,
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“enriqueciendo sus percepciones mediante situaciones diversas (llenos, vacios, luces y sombras
fruto del juego volumétrico)” (Carpio-Pinedo, 2015, p.5). Dentro del modelo, la continuidad del
espacio externo e interno del macrolote se considera un factor fundamental, aun asi, es posible
distinguir entre el espacio publico y privado, el que se complementa ademds con una busqueda de
mixtura programatica en el plano horizontal a partir de la utilizacion del modelo placa-torre
(Lucan, 2012)

Figura 77: Formas de entender la manzana
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Fuente: Lucan, 2012.

El modelo de manzana abierta disefiado por Portzamparc no cree en una regulacién a modo de
volumen tedrico, sino mas bien en una ordenanza particularizada por coordinacién con las
edificaciones vecinas, el que va asegurando el equilibrio dentro de la unidad proyectual. Esta, sélo
se limita a partir de tres principios: (1) la posicidn del bloque en relacién a la manzana y las demds
edificaciones, (2) la limitacidn del bloque monolitico y (3) la coordinacion entre ambos lados de la
calle. Para poder conseguir la aplicacién de cada uno de estos principios se fijan criterios minimos
(Carpio-Pinedo, 2015) [figura 78].

Figura 78. Los principios de la manzana abierta

Fuente: Lucan, 2012.

El primero de ellos, establece no podra edificarse mas de un 50 - 70% de la superficie perimetral
de la manzana. Se permiten los retranqueos a nivel de PB, siempre que sea de 10m. Se prohiben
las fachadas curvas y se exige un distanciamiento minimo de 6m entre edificaciones colindantes.
Finalmente, se establece que la posicion y volumetria quedaran condicionadas por el
asoleamiento por lo que los ritmos de llenos y vacios y la diversidad de alturas no son aleatorias si
no producto de ésta condicionante.

El segundo principio se consigue mediante la limitacién de las longitudes maximas de fachadas en
funcién de la altura. Seran menor a 45m para edificaciones de hasta 5 pisos (PB+4) y menor a 30m
cuando dicha altura sea superada. En caso que un mismo edificio presentara volimenes con
diferencias de mas de cuatro pisos, se permitird ampliar la longitud edificable a 60m siempre y
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cuando el volumen por sobre los 6 pisos (PB+5) no supere los 45m. Lo mismo ocurre en el caso de
las esquinas, las que no pueden tener mas de 60m de largo [Figura 79].

El tercer principio en cambio se basa en la existencia de un arquitecto coordinador que es el
encargado de velar por el desarrollo equilibrado tanto dentro de la manzana como a nivel de calle,
relacion surgida a partir de oposicién de fachadas.

Un ejemplo de la resultante de los criterios de disefio es el caso de la ZAC Masséna Nord, uno de
los cuadrantes mas pequefios del proyecto Paris Rive Gauche (12,7 ha). En esta zona se presenta
un programa mixto que acoge residencia, equipamiento educacional y oficinas, distribuido en tres
tipologias de manzanas [Figura 80].

Se estructura a partir de manzanas de 90x35 o 90x60, por lo que presenta una red vial densa, con
perfiles que no superan los 18,5 metros, los que reducen las distancias y potencian la
peatonalidad. El paisaje urbano resultante se caracteriza por un espacio publico diverso, el que a
pesar de poseer niveles de verticalizacidn, presenta una volumetria variable. Existe un predominio
de las esquinas rebajadas que amplian el cruce y aportan una fachada extra. Finalmente prima una
permeabilidad visual que va desde espacios publicos a espacios libres privados, pasando por
z6calos comerciales y pasajes peatonales (Carpio-Pinedo, 2015).

Se destaca de este modelo la diversidad de formas resultantes que pueden surgir producto de la
flexibilidad de los criterios. No obstante, implica un nivel de gestidn del suelo y una coordinacién
entre actores importante, lo que dificulta su implementacidn. Aun si, se concluye que los criterios
mas relevantes de considerar son los asociados con los distanciamientos entre fachadas, la
apertura de pasajes al interior de la manzana, la relacién entre largo de frontis y altura, ademads
del criterio de coordinacién con la edificacién colindante, la que puede aportar un cierto grado de
incrementalidad entre las edificaciones.

Figura 79. Criterios de edificacion proyecto “Rive Gauche”
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Fuente: Elaboracion propia en base a Lucan, 2012.
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Figura 80. Volumetria, permeabilidad y usos en ZAC Masséna Nord.
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Al mirar comparativamente los casos, se evidencia facilmente el enfoque de cada uno [Tabla
14]. El barrio Recoleta — Dominica es el mas pequefio en superficie, sin embargo el que
presenta mayor cantidad de variantes dentro de un mismo criterio, probablemente dada la
escaza flexibilidad del instrumento que lo norma. Por otro lado, mientras la incorporacién del
espacio publico en el caso de Barcelona se hace evidente en el parametro de alturas, el de
Paris lo hace por medio de las proporciones entre alturas y longitudes de fachadas. En ambos
casos se tiene puesto el foco en las percepciones espaciales del peatdn, las que son articuladas
a partir de la manzana [Tabla 14].

Tabla 13. Comparacidn entre criterios normativos internacionales con PRC Recoleta.

Recoleta Barcelona Paris
SHITERIDS PRC Calificacion 13 E Rive Gauche
DENSIDAD RESIDENCIAL 300 - 400 - 500 viv/ha 350viv/ha 449 viv/ha (*)

o Limites maximos de 7 a 38m.

#Segln tamafio predial (rasante)

Proporcional al ancho de via,

segln asoleamiento,
ajustable y variable de

S bajo aplicacion de norma de maximo 23, 80m acuerdo al proyecto
excepcion colindante
- variables (60x100 - 90x 100 - ; 60x 90
TAMANO MANZANAS 120x140, 380250, etc) 113 x 113 o proporcional 35 %90
iﬁ;ﬁ;ﬁg PREBIAL 600 (minimo) - 1000 m2 (*)
45 metros edificaciones
LONGITUD MINIMA DE i p— menores a 5 pisos
FACHADA * 30m edificaciones de
mas de 5 pisos
CONSTRUCTIBILIDAD 00, DS 29 5,29.(%
EDIFICABILIDAD o= : .
Segun profundidad
OCUPACION DE SUELO Entre 0,4y 0,6 del predio edificable de lamanzana
(minimo 40% de ésta)
SISTEMA AGRUPAMIENTO continuo - pareado - aislado continuo pareado - aislado
AREA NO EDIFICABLE antejardines y cesion‘els por interior de manzana interi9r d.e ma’nzana
normas de excepcion pasajes interiores
. segun inscripcion de
DISTANCIAMIENTO Rasante 7(,) gesde fodotlof circunferenciaimaginaria al 8 metrF)s aesde
deslindes o4 m. medianeros

centro de la manzana

(*) Valor asociado a proyecto particular en Carpio-Pinedo, 2016.

Fuente: Elaboracion propia.
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CAPITULO VI
EXPLORACIONES PROYECTUALES
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El presente capitulo se enmarca dentro de la logica de tesis proyectual. En éste se realiza el cruce
entre los elementos morfolégicos del barrio, los criterios encontrados en la revision del
instrumento local y los modelos de referencia, evaluado las resultantes que emanan del ejercicio y
analizando su potencial como férmulas para la conciliaciéon entre desarrollo y proteccién de las
caracteristicas del paisaje urbano. Luego se desarrolla una propuesta normativa a modo de plan
seccional y se establecen las formas resultantes del mismo.

1. Aplicacién de parametros normativos en las manzanas del barrio Recoleta-Dominica

La aplicacidn de los diferentes escenarios normativos se llevd a cabo en un total de 6 manzanas,
las que fueron seleccionadas a partir de tres pardmetros (i) tipologia de manzana, (ii) tamafo de
manzana, y (iii) potencial de transformacién. Dicha seleccidn se realizé bajo un criterio de
representatividad que buscé incorporar la mayor cantidad de casos posibles a la muestra.

La tipologia de manzana es una clasificacidén que surge de las dindmicas urbanas observadas en el
barrio y detalladas en los capitulos pasados [figura 81]. Se considera —segun la intensidad de uso
del espacio publico, los flujos vehiculares y peatonales, y las escalas de las actividades— que
existen dindmicas diferenciadas dentro del mismo, pudiéndose establecer un contraste entre lo
que ocurre en las manzanas de borde y en las manzanas de interior. Se considera de borde a
aquella manzana que enfrenta a avenidas de relevancia intercomunal y que se caracteriza por
presentar pafos industriales y comerciales de gran escala, ademas de un menor porcentaje de uso
residencial. Poseen también mayores superficies de espacio publico destinado al peatdn y una alta
demanda de uso del mismo. Por otro lado, las manzanas interiores son generalmente unidades de
menor superficie en las que también es posible encontrar usos distintos al residencial, pero de
escala barrial. El espacio publico destinado al peatdon suele ser mas acotado, sin embargo es
utilizado como espacio de encuentro y no sélo de transito. Cabe destacar que para el caso de M1y
M2 se les consider6 como manzanas interiores a pesar de enfrentar a grandes avenidas, por
presentar caracteristicas muy dispares con las otras unidades dentro de la misma categoria. Esto
principalmente por los porcentajes de uso residencial y por la escala de los desarrollos en ellas
emplazados.

El segundo factor considerado para la seleccion de manzanas corresponde a su tamafio. Segun las
clasificaciones realizadas en el capitulo IV, las manzanas del barrio Recoleta-Dominica pueden
clasificarse segun superficie en grandes (+10.000m2), medianas (7.000 -10.000 m2) y pequefias (-
7.000 m2). Mientras que el 59.1% de las manzanas del barrio puede ser considerada como
mediana, solo el 9,1% responde a una clasificacién de manzana pequefia (m10 y m16). El 38.1%
restante, corresponde a manzanas de mas de 10.000 m2. Este pardmetro se vuelve relevante por
cuando implica diferencias sustantivas en la estructura interna de la manzana, presentando
superficies prediales de amplia variabilidad.
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Figura 81. Clasificacién de manzanas (borde e interna) segin dinamicas urbanas.
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Finalmente, el tercer factor corresponde al potencial de transformacion [Figura 82]. Para poder
establecer este indicador se ponderaron seis criterios relativos a la capacidad de recambio que
poseen las diversas manzanas del barrio. Estos corresponden a:

i. Mas de 40% de la edificacidn total se encuentra en estado malo y regular.

ii. Mas del 5% del total de predios se presenta eriazo
iii. Mas del 40% de los predios totales presentan un uso distinto al residencial
iv. Mas del 40% de los predios totales presenta tamafios superiores a los 400m2
V. Presencia de maxima de una torre residencial en altura
vi. Densidad inferior a 250 v/ha.

Mientras que 22% de las manzanas presentaron altos valores de vivienda en bajos niveles de
mantencidn o una alta presencia de sitios eriazos, el 82% presenta densidades inferiores a 250 v/h.
En este sentido, se establece que solo cuatro manzanas poseen un bajo potencial de
transformacion, el que se encuentra determinado principalmente por altas densidades derivadas
de la presencia de dos o mas torres residenciales. Del mismo modo, la aplicacion de los criterios
evidencia que mientras el 31,8% presencia un potencial de transformacién alto, el 50% presenta
un potencial medio.

Figura 82. Potencial de transformacion por manzana
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Fuente: Elaboracion propia.
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A partir de la conjugacion de los tres parametros se determinaron las manzanas a trabajar, siendo
éstas M5, M7, M9, M10, M12 y M21 [Figura 83]. Tal como se mencioné con anterioridad, la
seleccidn responde a un criterio de representatividad con el cual se busca dar cuenta de la
diversidad maxima de posibilidades en la aplicacién de los diferentes escenarios normativos.

Figura 83. Manzanas seleccionadas para aplicacidn de criterios normativos
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Fuente: Elaboracion propia.

Para la aplicacion de los parametros normativos vigentes (propios del PRC) en las manzanas del
barrio, se llevé a cabo un ejercicio tedrico basado en un escenario tendencial [Figura 84]. Este se
construyd a partir de la potencialidad de desarrollo, medida en la cantidad de predios fusionados
versus el nimero de departamentos vendibles, considerando un promedio de 70 m2. Es decir, se
considerd que el proceso de sustitucion edificatoria sélo ocurriria en aquellos casos que a partir de
la fusion de maximo 4 predios lograban superficies iguales o mayores a 1.200 m2 y mas de 51
unidades habitacionales vendibles. Este escenario se considera tendencial porque responde a los
patrones actualmente observables en el barrio y descritos en los capitulos anteriores.
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Por otro lado, el estudio de las resultantes asociadas a parametros normativos internacionales se
llevd a cabo bajo la consideracion de los criterios aplicados de la normativa o estrategia, es decir,
los observables en un caso particular como lo es la calificacion 13 del ensanche de Barcelona y los
de Zac Massena Nord.

La aplicacién de los criterios propios de la normativa de Barcelona considera alturas maximas de 7
pisos, con una longitud de fachada minima de 8 metros, una profundidad edificable minima de 11
metros y una separacion interna entre edificaciones de minimo 6 y maximo 20 metros a fin de
conservar el espacio libre al interior de la manzana, ademds de una superficie edificable minima
del 30% de la superficie total de la misma [Figura 85].

Figura 85. Aplicacién parametros normativos PRC en Manzana 12.
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En la aplicacién de los criterios normativos de Paris, fue necesario obviar los factores de gestion
del suelo para prefigurar el desarrollo de la totalidad de la manzana bajo los principios
establecidos en ella. Se consideraron dentro de los criterios, alturas maximas de 12 pisos, una
edificacién maxima del 70% de la superficie perimetral de la manzana con longitudes maximas de
30 metros para edificios de menos de 5 pisos y 45 para alturas superiores, ademas de la apertura
del espacio interior de la manzana a partir de distanciamientos minimos de 6 metros entre
edificaciones.

Figura 86. Aplicacion parametros normativos PRC en Manzana 12.
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Las Figuras a continuacion [Figura 88 a la 93], muestran los resultados obtenidos a partir de
aplicacion de las hipétesis normativas en las distintas manzanas del barrio. En éstas se evidencia
no solo la volumetria resultante, sino también los aportes que realizan en cuanto a su contribucion
al espacio publico destinado al peatén y los distintos niveles de gestiéon de suelo que implica cada
una.
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Figura 88. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 5
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Figura 89. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 7

PROYECCION PRC VIGENTE

Sup. espacio publico
destinado al peatén

17,8%

N° Lotes

C.OS.

CC

CEL.
Densidad (Brt)

114

:0,61

12,97

+-3,23
:268,3 v/ha.

CRITERIOS BARCELONA

Sup. espacio publico
destinado al peatén
18,7%

N° Lotes

C.0S.

CC

CEL.
Densidad (Brt)

]
i

EEEREEN
EEEEN

B
o

114

10,77
14,45
:-4,48
:228 v/ha.

Sup. espacio publico ™
destinado al peatén 1
26%

CRITERIOS PARIS RIVE-GAUCHE

N° Lotes

C.0S.

C.GC

CEL.
Densidad (Brt)

16

10,66

14,16

:-4,80
:300,5 v /ha.

122



@ Edif. existente
@ Edif. nueva

1-3 pisos
® 4-6 pisos

7 - 9 pisos

10-12 pisos
@ 13- 15 pisos
® +de 15 pisos

@ Espacio publico
Espacio colectivo
de uso privado

Predios Fusionados
== Retranqueos
== Aperturas

ESTADO ACTUAL

Sup. espacio publico W
destinado al peatén ™ ¥

13,1%

Figura 90. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 9
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26%

N° Lotes

C.OS.

€C

CEL.
Densidad (Brt)

14

10,70

14,49

:-5,01

:277,9 v /ha.
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ESTADO ACTUAL

@ cdif. existente
@ Edif. nueva

1-3 pisos
® 4-6 pisos

7 -9 pisos

10-12 pisos
@ 13- 15 pisos
® +de 15 pisos !

@ Espacio publico
Espacio colectivo
de uso privado

Sup.espacioptblico MEEEmE B W
destinado al peaton
19%

Predios Fusionados
- Retranqueos
== Aperturas

o

<

Z

{ N° Lotes 13

N COS. £0,69

Z § € 12,35

< — CEL :-1,94

E E Densidad (Brt) :175,2 v/ha.

Figura 91. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 10

PROYECCION PRC VIGENTE

CRITERIOS BARCELONA

CRITERIOS PARIS RIVE-GAUCHE

Sup.espaciopublico EEEEE N E N

destinado al peaton
19%

N° Lotes
C.0S.
C.E.
CEL.

Densidad (Brt)

1.3

10,69

+2,35

:-1,94
:175,2 v/ha.

Sup.espacioptblico EMEE R E®

destinado al peaton

21,7%

N° Lotes

C.OS.

€E

CEL.
Densidad (Brt)

:12

10,71

14,64

:-5,12
:389,8 v/ha.

Sup.espaciopublico EEEEEER RN

destinado al peatén
31,6%

N° Lotes

C.0.S.

GG

CEL;
Densidad (Brt)

:0,66

14,45

:-5,23
:413,5v /ha.
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ESTADO ACTUAL

@ cdif. existente
@ Edif. nueva

1 -3 pisos

4 - 6 pisos

7 - 9 pisos
10- 12 pisos
13- 15 pisos
+ de 15 pisos

@ Espacio publico
Espacio colectivo
de uso privado

Sup. espacio publico =&
destinado al peaton
15,1%

Predios Fusionados
== Retranqueos
= Aperturas

/J

/

N° Lotes 2.7
C.0S. 10,73
CG: 11,01
CE.L :-0,01

Densidad (Brt) :11,5v/ha.

Figura 92. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 12

PROYECCION PRC VIGENTE

lllll
D

Sup. espacio publico ™ o
destinado al peatén

21,3%
/
/
N° Lotes 13
C.0sS. 10,62
CC 12,14
C.E.L :-1,84

Densidad (Brt) :164,4 v/ha.

CRITERIOS BARCELONA

-|||
! ' D>

Sup. espacio publico RE
destinado al peatén
26,2%

CRITERIOS PARIS RIVE-GAUCHE

i
i
j
1L

Sup. espacio publico  ®mm® mE
destinado al peaton
35,7%

N° Lotes 114
C.OS. 10,72
GG :3,70
CEL :-3,75

Densidad (Brt) :240,9 v/ha.

N° Lotes :8
C.0S. 10,62
CC 13,88
CEL: :-4,67

Densidad (Brt) :246,6v /ha.
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Figura 93. Aplicacion de excenarios normativos en Manzana 21

ESTADO ACTUAL PROYECCION PRC VIGENTE CRITERIOS BARCELONA CRITERIOS PARIS RIVE-GAUCHE

® Edif existente
Edif. nueva

1-3 pisos
® 4 -6 pisos
7 - 9 pisos
10- 12 pisos!
13- 15 pisos |
® + de 15 pisos

@® Espacio publico
Espacio colectivo
de uso privado

Sup. espacio publico = m m ™ : Sup. espacio publico M W™ m ™ Sup. espacio ptblico MW WM =N Sup.espacioptblico MEEEERE NN
i destinado al peatén i destinado al peatén i destinado al peatén | destinado al peatén
Predios Fusionados 12,2% f 18,4% i 20,1% ! 26,9%
= Retranqueos . '
= Aperturas ! ;
/\/

N° Lotes 122 N° Lotes 116 N° Lotes :20 N° Lotes 49
C.0S. :047 C.OS: 10,48 C.0S. 10,71 C.O.S. 10,59
CcC 11,24 cC 12,24 Cc.C 14,12 CcC :3,50
C.E.L. :-0,52 CE.L. :-2,59 C.ElL: :-4,41 CE.L. :-4,25
Densidad (Brt) :62 v/ha. Densidad (Brt) :193 v/ha. Densidad (Brt) :255,1v/ha. Densidad (Brt) :260,9 v /ha.

126



Las resultantes asociadas a la normativa vigente (PRC), evidencia un riesgo potencial de
segmentacion del tejido, condicionando un aumento de incompatibilidades entre edificaciones
qgue dificilmente podrian llegar a resolverse [Figura 94]. En este sentido, el instrumento estaria
perpetuando un proceso de recambio edificatorio incompleto, que se limita a la aparicidon de una o
dos torres residenciales por manzana, las que consumen toda la energia densificatoria de la
misma. Por otro lado, las normas de excepcion intensifican la aparicion de torres hacia los bordes
del barrio, potenciando la generacidon de un encajonamiento visual que impacta directamente
sobre el predominio de las visuales hacia los cerros, considerado como patrimonio paisajistico de
gran valor. Es importante relevar que la resultante volumétrica siempre dependera del tamafio
predial y por tanto, del nivel de gestion de suelo que el privado esté dispuesto a realizar, lo que
impide una prefiguracion integral del espacio urbano. Aun asi, se visualiza que los nuevos
desarrollos implicardn necesariamente una discontinuidad del espacio publico, ya que los
ensanches proyectados dificilmente podrian llegar a consolidarse en su totalidad sin intervencion
del Estado, ademds de un muy bajo aporte en la generacidon de nuevos espacios destinados al
peaton.

De este ejercicio es posible concluir también que los criterios asociados a alturas maximas en
relacion a anchos de via utilizados en el caso de Barcelona, tienen un importante potencial de
armonizacion en la transformacidn de las proporciones y percepciones del espacio publico. Si bien
es necesario calibrar el parametro a fin de llegar a medidas que se ajusten a la realidad local, este
demuestra ser un elemento contundente para la preservacién de la legibilidad del espacio publico.
En este sentido, se establece que la profundidad de edificacién y la idea de manzana bloque
asociada a ella, podria aportar en la mantencién de la imagen continua y compacta que existe
actualmente en el barrio. Sin embargo dichos criterios deben ser necesariamente
complementados con definiciones a nivel de trabajo de fachadas, dado el impacto que esto tiene
sobre la diversidad y la peatonalidad. De las resultantes volumétricas obtenidas para este
escenario destaca de manera particular la baja gestién de suelo que surge de potenciar proyectos
de escala media y pequefia. Esto facilita la sustitucién edificatoria y por tanto el completamiento
del proceso de densificaciéon de la totalidad o gran parte de las manzanas estudiadas, generando
ademds un espacio peatonal homogéneo dada la factibilidad de consolidacién de ensanches
proyectados.

El escenario normativo derivado de los criterios utilizados en Paris también evidencian una alta
capacidad edificatoria pero a una mayor gestion de suelo, lo que limita la viabilidad de
implementacion en la realidad local. Aun asi se releva la diversidad morfolégica que el modelo
permite, el que da pie a la construccién de una forma urbana dindmica y singular a pesar de
formularse bajo criterios homogéneos basados en rangos y no en valores absolutos. Del mismo
modo y como uno de los elementos mas destacables del modelo de manzana abierta, se
encuentra la posibilidad de generar nuevos espacios publicos de encuentro y atravieso tanto fisico
como visual. Esta estrategia es similar a la desarrollada por la comuna de Providencia y de
Santiago centro, los que mediante el desarrollo por condiciones lograron generar una red de
pasajes que facilitan la movilidad de los peatones. Si bien estamos hablando de una zona
residencial y por tanto con menores flujos y demandas, la fragmentacion detectada en las zonas



norte y sur por la presencia de calles sin salida o manzanas irregulares, podria solucionarse
mediante esta estrategia.

Al mirar los resultados de forma comparativa se evidencia en primera instancia que las manzanas
del barrio Recoleta-Dominica presentan, en su mayoria, un alto potencial edificatorio que la
normativa vigente no permite internalizar de manera homogénea. En este sentido se establece
qgue los escenarios normativos derivados de los criterios internacionales poseen un mejor
rendimiento del uso intensivo del suelo sin generar grandes impactos en el espacio publico e
imagen urbana del barrio. Del mismo modo, se establece que existiran diversos grados de
completitud del proceso de densificacién dependiendo de los mecanismos de gestidon del suelo
que se utilicen y las escalas de proyecto que se potencien [Figura 94].

Figura 94. Diferencias cuantitativas y cualitativas segun valores promedio
por escenario normativo para manzana 12.

Dens. Brut Dens. Brut Dens. Brut Dens. Brut
5,00 75 v/ha 200v/ha 250 v/ha 300 wha
3,00
oo N - | |

1.'.'—'L- PRC BARCELON PARITS
1,00
2,00
3,00
4,00
5,00
Woo0s mcC mCE

Fuente: Elaboracion propia.

En este contexto y a modo general, se establece que independiente de si se trata de un modelo
de manzana abierta o cerrada, lo mas importante es el tratamiento de la escala a fin de minimizar
los impactos en las percepciones espaciales de los habitantes del barrio. De esta manera, se
propone que uno de los ajustes que deben realizarse en el instrumento local se asocia a un
aumento de las densidades y a la ocupacién de suelo y a una disminucién de las alturas. Del
mismo modo, se establece que los incentivos deberian ir direccionados al desarrollo de proyectos
de escala mediana y pequefia, puesto que al potenciar el desarrollo inmobiliario en grandes
superficies aumenta las incompatibilidades entre el tejido sustituto y el sustituido. No asi los
desarrollos de escala media, que tienden a tener un menor impacto tanto visual como de cargas
asociadas. Finalmente se destaca la importancia de generar desarrollo de espacios publicos, los
qgue son fundamentales para potenciar la interaccion entre nuevos y antiguos residentes,
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facilitando el desarrollo de lazos comunitarios y por tanto la construccion de una identidad que se
encuentra en transformacidn. En este sentido se considera que la liberacién del espacio interior de
la manzana y los atraviesos de la misma, se presentan como espacios de oportunidad que
debiesen ser incorporados en el desarrollo de una propuesta normativa para la densificacién
armonica del barrio Recoleta-Dominica.

2. Conclusiones: El aporte de la manzana como elemento unidad de analisis, planificacion
y disefio urbano.

Entender a la manzana no sélo como elemento articulador entre la escala predial y la escala de la
ciudad sino también como el soporte en el cual se estructura el proceso de sustitucidn edificatoria
ayuda a visualizar el valor de su incorporacion en las diversas escalas y etapas de la planificaciéon y
el desarrollo urbano.

En este sentido, se concluye que el estudio del tejido urbano enfocado en la manzana como
unidad de andlisis permite identificar particularidades especificas asociadas principalmente al
reconocimiento de las oportunidades y riesgos que este posee en un escenario de
transformaciones. Esto se vuelve especialmente relevante cuando se habla de barrios histéricos,
en los que se debe velar por mantener al minimo los impactos en el paisaje urbano patrimonial.
Dicho conocimiento facilita a su vez la gestién de la forma, y por tanto, el control de las
transformaciones urbanas. Al ser la manzana la matriz de encaje entre lo publico de la calle y lo
privado del edificio, es la unidad iddnea para la formulacidon de criterios y estrategias que permitan
armonizar y minimizar el impacto que el proceso de renovacién urbana tiene en areas
patrimoniales como el barrio aqui estudiado.

Por otro lado, las exploraciones asociadas al estudio de escenarios normativos indican que la
incorporacidon de la manzana como unidad de planificacién normativa aporta al control de la
transformacion del tejido urbano y disminuye el desbalance en el proceso de densificacion que
actualmente presenta el barrio, esto independiente de los criterios particulares y formas de
gestidn del suelo de cada una de las normas extranjeras utilizadas. Si bien los ejercicios realizados
en la presente tesis se basan estrictamente en los valores identificados en cada uno de los casos
de estudio, cabe preguntarse en las variaciones o especificidades que podrian generarse a partir
de la incorporacién de nuevas variables y/o valores, evaluando los efectos que estas tendrian en la
construccion y preservacion del grano de la ciudad. El estudio de las volumetrias resultantes
también permite concluir que, la consideracidn de la manzana como elemento relacional la
convierte en una unidad de disefio urbano que viabiliza la incorporacion del espacio publico como
una variable dentro de la planificacidn urbana, facilitando su prefiguracién y por tanto el control
integral de las transformaciones del mismo.
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Finalmente y a modo general, se establece que se establece que la incorporacién de la manzana
como unidad de andlisis, planificacién y disefio urbano aumenta el potencial de desarrollo a partir
de una distribucion de la capacidad densificatoria del tejido, potenciando un proceso de
densificacion armdnica con el paisaje urbano pre-existente, equilibrada y con un alto grado de
completamiento.

3. Propuesta normativa y forma resultante

El desarrollo de la propuesta normativa en forma de plan seccional para el barrio Recoleta-
Dominica se basé en la busqueda de una féormula que permitieran incorporar la manzana como
una estrategia de densificacién y protecciéon del patrimonio urbano. Esta tiene como principal
objetivo disminuir los efectos negativos que el proceso de sustitucion edificatoria tendencial
podria tener sobre el tejido urbano patrimonial y sobre la calidad de vida de los residentes [Figura
95].

Figura 95. Estado densificacion actual y proyectado segun tendencias observadas

Fuentes: Elaboracién propia

La propuesta se estructura a partir de una estrategia de tipo normativo y otra de disefio urbano. La
estrategia normativa pretende aumentar el potencial del desarrollo del barrio mediante la
incorporacién de criterios asociados a la manzana por sobre las dimensiones prediales,
propiciando una densificacion armodnica y acorde a las caracteristicas del paisaje urbano pre-
existente. Por otro lado, las estrategias de disefio urbano buscan mejorar los niveles de
continuidad y permeabilidad a través de la apertura de manzanas de gran tamafo, incorporando
criterios de mixtura programdtica que permitan activar dichos espacios y mantener el caracter
mixto del barrio. Ademas de fomentar la generacion de lugares de encuentro para la comunidad a
partir de la construccidn de espacios semi-publicos al interior de la manzana [Figura96].
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Figura 96. Estrategias de intervencion barrio Recoleta-Dominica.

. -

>
o L -
-

S
-
Fuente: Elaboracion propia

Ambas estrategias funcionan de manera complementaria, sin embargo cada uno de ellas presenta
criterios propios a partir de los cuales se definieron las intervenciones especificas. Para el caso de
la estrategia urbana dichos criterios corresponden al mejoramiento del espacio destinado al
peatdn, un incremento de los espacios publicos de esparcimiento y la generaciéon de nuevos
corredores programaticos de uso mixto. Por otro lado, los criterios de intervencion tras la
estrategia normativa se basan en la busqueda de una minima gestion del suelo, potenciando
proyectos de escala mediana y pequefia. Se busca también detonar un proceso de densificacion
media, que no supere las 250 v/ha, con alturas homogéneas y proporcionales, evitando los
grandes contrastes morfoldgicos y las incompatibilidades entre el tejido sustituto y sustituido. En
este sentido, la unidad minima que articula la propuesta, corresponde a la tipologia edificatoria de
vivienda plurifamiliar con alturas de 3 a 7 pisos, tal como se aprecian en la Figura 97.

Figura 97. Referentes de la tipologias edificatorias deseada

NEO CITE — CALLE SAN FRANCISCO (STGO) PORTALES 2865 (STGO) CUETO 417 (STGO)
43 VIVIENDAS 52 VIVIENDAS 8 VIVIENDAS

CUETO 678 (STGO)
8 VIVIENDAS

Fuente: Vicuia y Urbina, 2018.
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Plan seccional Recoleta - Dominica

I Volumen edificable

1. PERIMETRO EDIFICABLE DE LA MANZANA
Alineacién entre las LO. y las LE. no permitiéndose, salvo algunas
excepciones, los retrangueos.

2. PROFUNDIDAD EDIFICAELE

Reemplaza a la ocupacion de suelo por ocupacién de la manzana,
definiendo que sdlo se podrd edificar una superficie igual a ' de la
misma, fijindose una linea de edificacién interma (LEL) y
liberdndose el espacio interior.

Se define una franja edificable minima de 11 metros. Los casos que
presenten dimensiones inferiores serdn completamente edificables
siempre que colinden con el interior libre de la manzana.

En manzanas con superficies superiores a 9.000m2, los predios que
superen los 25 metros de profundidad podrdn aumentar en un 30%
cumpliendo con las condiciones de adosamiento.

3. LINEA DE EDIFICACION INTERNA

Se define un distanciamiento minimo del deslinde interno de la
manzana, el que varla segun proximidad con otras edificacionesy la
altura de las mismas.

4, ALTURAS

Se fijan segin ancho vial, existiendo un méximo de 7 pisos (22,5m)
para avenidas de mas de 25 m de ancho. 5e definen ademés anchos
de aceras acorde a las alturas permitidas.
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1. Perfil edificable

1. AGRUPAMIENTO, ADOSAMIENTO Y DISTANCIAMIENTO
Las edificaciones seran de tipo continuo con un adosamiento
minimo de 8 m y méximo de 25, existiendo a partir de este
punto un distanciamiento del medianero de 4m.

Aquellos predios que su profundidad edificable supere los
valores méximos de adosamiento, podran edificar al 100% solo
de uno de sus deslindes laterales. Aquellos que decidan
distanciarse de ambos deslindes, podran superar la superficie
asociada a la profundidad edificable en un méximo de 30%.

2.FRENTE MINIMO
El frente minimo para edificacién nueva serd de 8 m.

2. RETRANQUEOS

Se permitirdn retranqueos parciales de la LE toda vez que la
edificacién nueva se emplace de manera colindante a una no
retranqueable o ya retranqueada, debiendo adosarse a la
medianera existente por una longitud minima de 3 metros y
mdxima de 5.

Con el objetive de eliminar medianeras expuesta sin
tratamiento hacia el interior de la manzana, las edificaciones
que colinden con predios que no alcancen la profundidad
edificable del proyecto a desarrollar, deberdn distanciarse 3
metros minimo y 5 madximo, para retomar la profundidad
aplicable correspondiente.

LO/LE

4, 0CHAVOS

En todas las esquinas, los muros de fachada o cierros ubicados
en la linea oficial, formardn ochavos perpendiculares a la
bisectriz del angulo gue forme la linea oficial, considerando
una longitud de 3 metros para calles con anchos superiores a
15 metros y 4 para aquellas inferiores.

5.SALIENTES

Se permitira salientes asociadas a balcones o voladizos de un
miximo de 1,5 metros en vias cuyes anchos superen los 15
metros,

us

LVLE

% :Frente minimo

cd fcacken nwarkne Edfiican ruserd

L Lk

[N

2 minima & merG
meama s meema
A Mo Ameira

MHTO S MEIE
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133



6. ALTURA 1° PISO
La altura minima del primer piso para toda edificacion nueva
serd de 3 metros.

El primer piso de una edificacion nueva que se encuentre
emplazada de forma colindante a una edificadién con cardcter
patrimonial deberdn igualar su altura y las proporciones del
tratamiento de su fachada.

7.% MINIMO DE VANOS EN 1° PISO

A fin de asegurar grados minimos de intervisibilidad, las
fachadas deberan presentar vanos en al menos el 35% de su
superficie.

2PI5D
1PED)
E 13 142 13

SUPTOTAL 1% PISO

Il Apertura de manzana

1.CENTRO LIBRE DE MANZANA

5e considera espacio libre de la manzana todo el drea no
edificable al interior dela misma, cuya area no seré inferior a %4
del drea total de la manzana.

Cuando los interiores de manzana correspondan a espacios
publicos, los accesos a este estardn determinados por las
expropiaciones de las franjas de distanciamiento minimo al
deslinde interior establecido y la profundidad edificable, el
que en NiNgn Caso Serd Menor a 5 metros.

2. JARDINES PRIVADOS AL INTERIOR DE LA MANZANA
Anchos minimos de 5 metros, correspondientes los
distanciamientes minimos entre profundidad edificable y el
deslinde interior. Pueden tener tratamiento de antejardin con
jardineras, se prohibe el derre de estos.

3. APERTURA DE PASAJES INTERIORES

Para potenciar la apertura de pasajes peatonales se utilizaran
mecanismos de incentivos asociados al aumento de las
profundidades edificables o a las alturas. Estas ultimas, podrén
superar en 2 pisos el maximo permitido segin el ancho del
pasaje abierto, hasta un méximo de 22,5 metros (7 pisos).
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ESTRATEGIA URBANA
ESCALA BARRIAL

1. IDENTIFICACION EDIFICACIONES INVARIABLES
Se definen como invariables aquellas edificaciones que poseen valor

arquitectdnico particular o aquellas que representan un alto costo de
renovacion (edificaciones en altura o predios con alto nivel de

atomizacion).

2. ENSANCHES
Referido principalmente a veredas. Se define como criterio un ancho
minimo 2 metros, exigencia que aumenta conforme varian las alturas

maximas permitidas y los anchos de vias.

3. RED DE PASAIJES INTERIORES

a) Apertura de pasajes peatonales:

Toda vez que la manzana presente longitudes superiores a 100
metros, lo que permitira mejorar la permeabilidad de la malla.

b) Espacios semipublicos al interior de manzana:
Se definen como espacios con potencial de proyecto aquellos

conformados en manzanas sin presencia de edificaciones invariables.
Estos espacios al poseer accesibilidad por mas de una cara de la

manzana, permite aumentar los pasos interiores. Todos los centros
de manzana que cumplan con estas caracteristicas estaran sujetos a

expropiacion.

4. CORREDORES VERDES PROGRAMATICOS
Se busca potenciar las vias estructurantes del barrio a partir del

mejoramiento del espacio publico destinado al peatéon y la

diversificacion de las actividades.
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ESTRATEGIA URBANA
ESCALA BARRIAL

1. IDENTIFICACION EDIFICACIONES INVARIABLES

Se definen como invariables aquellas edificaciones que poseen valor
arquitecténico particular o aquellas que representan un alto costo de :
renovacion (edificaciones en altura o predios con alto nivel de atomizacion).

- EDIFICACION CON VALOR PATRIMONIAL

EDIFICACION ALTO COSTO DE RENOVACION
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ESTRATEGIA URBANA
ESCALA BARRIAL

2. ENSANCHES

Referido principalmente a veredas. Se define como criterio un ancho
minimo 2 metros, exigencia que aumenta conforme varian las alturas

maximas permitidas y los anchos de vias.
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ESTRATEGIA URBANA
ESCALA BARRIAL

2. ENSANCHES

Referido principalmente a veredas. Se define como criterio un ancho
minimo 2 metros, exigencia que aumenta conforme varian las alturas
maximas permitidas y los anchos de vias.
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ESTRATEGIA URBANA

ESCALA BARRIAL

RED DE PASAIJES INTERIORES

3.

es peatonales:

a) Apertura de pasa

Toda vez que la manzana presente longitudes superiores a 100

idad de la malla.

jorar la permeab

a me

tir

lo que perm

metros,
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ESTRATEGIA URBANA
ESCALA BARRIAL

3. RED DE PASAIJES INTERIORES

b) Espacios semipublicos al interior de manzana
Se definen como espacios con potencial de proyecto aquellos
conformados en manzanas sin presencia de edificaciones i
invariables. Estos espacios al poseer accesibilidad por mas de una
cara de la manzana, permite aumentar los pasos interiores. Todos

los centros de manzana que cumplan con estas caracteristicas

estaran sujetos a expropiacion. o]
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PLANTA  ESC 1:2000

APICACION NORMATIVA Y ESTRATEGIAS URBANAS
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AXONOMETRICA

ESC 1:500

ELEVACIONES

ESC 1:1000
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ANEXOS



Anexo 1. Plano histérico de Santiago. Juan Herbage, 1841.

.. o R Sw)
Fuente: Quilodran et al, 2015.

Anexo 2. Crecimiento historico La Chimba.
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Fuente: Elaboracion propia en base a Méler — Holtkamp, 2009 y OCUC, 2012.
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Anexo 3. GSE

a
C2
ABC1

®

barrio Recoleta-Dominica.

250

Fuente: Elaboracion propia en base a datos INE, 2012.

Anexo 4. Parametros normativos aplicables a todas las ordenanzas edificatorias del PTAMB

y su relacién con la manzana.

w < COMPONENTES NORMATIVAS
o s i - RELACION CON LA
o PARAMETROS DE DESEMPENO DE LA FORMA
=2 URBANA MANZANA
D IND N/A

w INDICE DE EDIFICABILIDAD NETA X
e ALTURA LIBRE MINIMA DE LA PLANTA BAJA X
e < 2 | ALTURA MINIMA PLANTA SOTANO X
~ Z <
8 ;f \§ USOS PERMITIDOS EN PLANTA SOTANO
-
3 _ [ALTURA MINIMA PLANTAS PISO
a

Q ;
= 2| a £ | VUELO MAXIMO DE CUERPOS SALIENTES X
25| 2%
W e w

(=) -
% ©| 3 I |ELEMENTOS SALIENTES X
§ > Z | PATIOS DE LUCES X
2 *8 S PATIOS DE VENTILACION X

<C .
2 = g MINIMO DE SUPERFICIE CONJUNTA DE X
9 Z S | PATIOS EN PLANTA PISO
w2

Fuente: Elaboracion propia en base a ordenanza PTAMB
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Anexo 5. Componentes normativa edificacion aislada y su relacién con la manzana

W COMPONENTES NORMATIVAS (B)
fa)
o2 ,
a o % < RELACION CON LA MANZANA
2 PARAMETROS DE DESEMPENO DE LA FORMA URBANA
D IND N/A
FORMA Y TAMANO DE LA PARCELA X
< ; )
w <D( OCUPACION MAXIMA DE PARCELA X
[a
Z £ | ALTURA REGULADORA MAXIMA X
§ 6 NUMERO MAXIMO DE PLANTAS X
O .
a 5 SEPARACIONES MINIMAS X
x =
© E EDIFICACIONES AUXILIARES X
w
ADAPTACION TOPOGRAFICA Y MOVIMIENTO DE TIERRA X
Fuente: Elaboracion propia en base a ordenanza PTAMB
Anexo 6. Componentes normativa edificacion seglin volumetria especifica y su relacion con la manzana

COMPONENTES NORMATIVAS (B)

w <
=
s ) . RELACION CON LA MANZANA
E = PARAMETROS DE DESEMPENO DE LA FORMA URBANA
D IND N/A
< a FORMA Y TAMARNO PARCELA X
x Z <
= o a . .
S S OCUPACION MAXIMA PARCELA (PB) X
3 as
o EE g )
> 3| £ 3 & |LONGITUD MAXIMA DE FACHADA X
% = QOwZ
g i | ALINEACION DE LA EDIFICACION X
(%] .

& & | ALTURA MAXIMA X
§ NUMERO MAXIMO DE PLANTAS X
w .
=) PERIMETRO REGULADOR X
o

PERFIL REGULADOR X

Fuente: Elaboracion propia en base a en base a ordenanza PTAMB.
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