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RESUMEN

El presente proyecto aborda la rehabilitacion de un inmueble patrimonial ubicado en el Barrio Puerto de
Valparaiso, sector caracterizado por su alto valor histérico, cultural y urbano. La propuesta surge a partir
del reconocimiento de las dindmicas sociales, econémicas y espaciales presentes en el entorno inmedia-
to, asi como de la necesidad de reactivar edificaciones histéricas que actualmente presentan procesos de
deterioro o abandono. En este contexto, el proyecto plantea una estrategia de intervenciéon que busca
articular conservacion patrimonial y activacion urbana mediante la incorporacion de un programa mixto
orientado al fomento sociocultural.

La propuesta integra areas destinadas a oficios patrimoniales, emprendimiento local, actividades cultura-
les, turismo vy vivienda, configurando un sistema programatico que permite conciliar permanencia
residencial, produccién local y apertura hacia la comunidad. De esta manera, el edificio se concibe como
una plataforma de intercambio que promueve la visibilizacion de saberes tradicionales, el fortalecimiento
de redes de trabajo y la generacion de nuevas oportunidades econémicas vinculadas al patrimonio.

A través de esta intervencion se busca responder a las necesidades de los distintos actores que confor-
man el tejido urbano del sector —residentes, trabajadores, comerciantes, visitantes y comunidad
barrial— contribuyendo a la revitalizacion del entorno y a la consolidacion de un modelo de uso sosteni-
ble para el inmueble. En consecuencia, el proyecto propone una rehabilitacion que no solo resguarda el
valor arquitecténico del edificio, sino que también potencia su rol como articulador social, cultural y
productivo dentro de la trama urbana del Barrio Puerto.



ABSTRACT

This project addresses the rehabilitation of a heritage building located in the Barrio Puerto district of
Valparaiso, an area recognized for its significant historical, cultural, and urban value. The proposal emer-
ges from the understanding of the social, economic, and spatial dynamics present in the surrounding
context, as well as from the need to reactivate historic buildings that currently show signs of deterioration
or abandonment. In this context, the project proposes an intervention strategy that seeks to articulate
heritage conservation with urban activation through the incorporation of a mixed-use program focused
on socio-cultural development.

The proposal integrates spaces dedicated to traditional crafts, local entrepreneurship, cultural activities,
tourism, and housing, creating a programmatic system that balances residential permanence, local
production, and community engagement. In this way, the building is conceived as a platform for exchan-
ge that promotes the visibility of traditional knowledge, strengthens professional networks, and genera-
tes new economic opportunities linked to heritage.

Through this intervention, the project aims to respond to the needs of the different actors that shape the
urban fabric of the area—residents, workers, merchants, visitors, and the local community—thus contri-
buting to the revitalization of the surrounding environment and to the consolidation of a sustainable
model of use for the building. Consequently, the proposal seeks not only to preserve the architectural
value of the property but also to enhance its role as a social, cultural, and productive catalyst within the
urban fabric of Barrio Puerto.
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Introduccion







“La Espanola - Enero, 2026"




A.  El problema arquitecténico

La ciudad de Valparaiso se caracteriza por su valiosa historia como puerto principal del pafs, el intercam-
bio cultural y su distinguida infraestructura. A lo largo de los aflos se evidencié la singular forma de viviry
relacionarse con el entorno de su geografia anfiteatro, lamentablemente, diversos desastres socio natura-
les y siniestros han dejado en ruinas equipamiento importantes en el plan de Valparaiso, dejando en
abandono inmuebles con importante valor histérico tanto material como cultural. Esto genera conflicto
con la relacion entre habitantes y el entorno, uno de ellos y silenciosamente dafnino, el despoblamiento.

El problema del despoblamiento, ademas del abandono fisico de la habitabilidad, es que se genera una

degradacion de la relacion entre el edificio y su entorno, el problema no es la ruina sino la inutilidad
urbana del edificio.

B. Objetivos

Este proyecto se lleva a cabo con el objetivo de reparar la discontinuidad de uso del edificio, generar
permanencia en el barrio y potenciar el sentido de identidad reinsertando vida cotidiana al barrio.

Estos vacios urbanos representan una oportunidad para proporcionar equipamientos que contribuyan a
densificar, activar y repoblar el plan de Valparaiso, sin perder la identidad del lugar que se habita.
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Presentacion del caso






Valparaiso, Chile.

Océano Pacifico
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2.A Ubicacion del contexto comunal

Valparaiso pertenece a la 5t2 Regién de Chile, ubicada en la zona costera del valle central. El drea histérica de la
ciudad-puerto se establecié durante la expansiéon industrial europea a fines del SXIX y principios del SXX. Es un
ejemplo extraordinario de patrimonio comercial, siendo parte de una de las rutas maritimas mas importandes de
la época, la costa Pacifico sur conectada con el Atlantico a través del estrecho de Magallanes.

El puerto tuvo gran incidencia desde la década 1880 hasta la inauguraciéon del canal de Panama en 1914, Su tejido
urbanistico es una clara representacion de la globalizacion temprana, situddose en la planicie costera rodeada de
sinuosa geografia, lo que la caracteriza como el anfietreatro de la bahfa de Valparafso.

Fig.: Cerros que configuran el anfiteatro de Valparaiso.
Fuente: Entre cerros - Facebook.com . Elaboracién propia.
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El Plan de Valparaiso se organiza territorialmente en cuatro distritos, los cuales agrupan distintos barrios que
conforman el rea plana de la ciudad abarcando una superficie de 171 hectéreas y 8.466 habitantes, con una densi-
dad de 49,6 hab/ha.

. Barrio Puerto
. - \ %

Bolsa by

Almendral Francia {.*_
Almendral Argentina

Fig.: Indicaciones de pobladores por distrito en el plan de Valparaiso.
Fuente: Atisba, 2018. www.atisba.cl .Elaboracién propia.

Dentro de esta division, el Barrio Puerto se emplaza en el Distrito 4, correspondiente al sector fundacional y uno de
los nuicleos histéricos mas relevantes de la comuna. Este distrito concentra una importante cantidad de inmuebles
de valor patrimonial, actividad portuaria y comercio tradicional, configurdndose como un érea estratégica tanto
desde el punto de vista urbano como cultural.

17



2.B Barrio puerto

El sector del Barrio Puerto posee una conectividad privilegiada dentro del plan de Valparaiso dado que
estd conectado directamente con los principales sistemas de transporte urbano y metropolitano. Su loca-
lizacion estratégica, entre la Avenida Errazuriz y la Plaza Sotomayor, se encuentran paradas de trolebuses,
taxis colectivos y microbuses de alta frecuencia, que articulan el centro histérico con el Almendral y los
accesos a los cerros. Asimismo, la cercania con la Estacion del Metro de Valparaiso permite la conexion
directa con Vifa del Mar, Quilpué y Villa Alemana, ampliando el rango de movilidad cotidiana de residen-
tes, trabajadores y estudiantes.
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Fig.: Esquema de cotnectividad plan de Valparaiso.
Fuente: DTPR - 2017. Elaboracion propia.
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i.  Despoblamiento

En las ultimas décadas, Valparaiso ha experimentado un progresivo proceso de despoblamiento, evidenciado en la
reduccion sostenida de su poblacion particularmente entre los afios 2017 y 2024. Este fendmeno ha tenido efectos
especialmente criticos en sectores patrimoniales como el Barrio Puerto, donde la pérdida de habitantes se ha
traducido en un creciente nimero de viviendas deshabitadas, comercio cerrado y deterioro fisico del entorno
construido.

Factores como la precariedad estructural, la falta de mantenimiento urbano, la migracién hacia comunas periféri-
cas y el avance de actividades econdmicas orientadas exclusivamente al turismo y la sensacion de inseguridad
generada por la delincuencia han debilitado el tejido social barrial y reducido las condiciones de habitabilidad
permanente. En este contexto, la desocupacion de edificios representa no solo una amenaza para la conservacion
material, sino también un sintoma de un modelo urbano que ha dejado de sostener una vida cotidiana activa y

FLIT

2017 2024 0-19 20-39 40 - 59

Fig. : Distibucon de la poblacion de la comuna de Valparaiso
Fuente: INE, Censo 2017. Elaboracién propia.

espacio publicoy la pérdida de confianza urbana han transformado un sector histéricamente activo en
un territorio de uso predominantemente diurno. Esta condiciéon refuerza la necesidad de incorporar
programas habitacionales que devuelvan vida cotidiana, seguridad y apropiaciéon barrial, fundamento

que sera central en la propuesta arquitecténica.
19



® 11 Manzanas

177 Habitantes
16 hab/ha

Fig. : Detalle demogrdfico del distrito 4.
Fuente: Atisba .Elaboracion propia.

La situacion del Barrio Puerto (distrito 4), es mas critica aun: tiene apenas 177 habitantes en 11 manzanas,
lo que entrega una densidad de 16 hab / h3, equivalente a parcelas de agrado, pero en el corazon funda-
cional de la ciudad.

Cuando hablamos del Anfiteatro, nos referimos a los cerros de la parte alta de la ciudad (“cerros altos”en
el reporte), que son los distritos de menores ingresos y los mas densamente poblados con 118 habitantes
por hectarea (Hab / ha), es decir, 2,4 veces mas denso que el Plan. De acuerdo al analisis censal, concen-
tran el 41% de la poblacién con 122.567 habitantes. Esta cifra podria subir a 47% si se suma el distrito
censal 23 "Puertas Negras” que hemos agrupado en el macrosector “Playa Ancha”y que tiene la mayor
poblaciéon del Anfiteatro con 18.964 habitantes.

El elevado porcentaje de poblacién residente en la zona alta de Valparaiso confirma, a su vez, la condicion
de vulnerabilidad socioecondémica presente en la ciudad, dado que este territorio se caracteriza por
concentrar manzanas de menores ingresos y asentamientos informales. En este contexto, la alta densidad
poblacional se explica en gran medida por esta condicién urbana, considerando que sobre la avenida
Alemania practicamente no existen edificaciones en altura, lo que implica que la concentracién de habi-
tantes se produce principalmente a través de ocupaciones residenciales de baja altura y alta subdivision
del suelo.*

ATISBA MONITOR : EL DESPOBLAMIENTO DE VALPARAISO’ [en lineal: Disponible en: < http://www.atisba.cl> 2
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ii.  Analisis arquitectonico

2. Edificio Manzana

Aquellos con todos sus frentes hacia el
espacio publico, por lo demas poseen
mayores dimensiones y altura.

O 4

2, Edificio Esquina

Edificios con 2 frentes convergentes
hacia el espacio publico. Conforman las
esquinas de las manzanas y tiene
: : particularidades, tales como la

presencia de ochavos.

3. Edificio Cabezal

Aquellos con 3 frentes hacia el espacio
publico.

4. Edificio Medianero.

Aquellos con variantes de 1 0 2
frentes opuestos hacia el espacio
il publico.

Fig.: Variedad de tipologias en barrio puerto.
Fuente: Linamientos para las normas de intervencion. CMN, 2011. Elaboracién propia.



A. HOMOGENEIDAD

Conjunto referido de las alturas de las edificaciones: Se
identifican voliumenes con alturas constantes en sus
fachadas, configurando unidades reconocibles entre
sf, y a su vez alturas homogéneas entre manzanas (15
a 20 metros).

B. QUINTA FACHADA O CUBIERTA

Se reconoce como atributo formal en las edificaciones
del conjunto, propio y caracteristico dela zona tipica.
Las confiuraciones y geometrias de cubiertas existen-
tes responden a caracteristicas propias de la técnica
de la época, las cuales incluyen, entre otros elementos,
panos inclinados revestidos en planchas de acero
acanalado, presencia de cumbreras, limatesas, limaho-
yas y lucamaso linternas sobre patios interiores.

C.SISTEMA CONSTRUCTIVO

Gran parte de las construcicones existentes de la zona
corresponden a edificiaciones de albanileria cocida,
que define en buena parte las caracteristicas del lugar
tales como: tramos de muros rectos y perpendiculares,
altura y proporcion limitada, caracteristicas especificas
y vanos, presencia de arcos de medio punto, entre
otras.

D. FACHADAS

En cuanto a ritmos y proporciones definidos por los
sistemas constructivos, se reconocen caracteristicas
especificas de crujfas, luces estructurales y paramen-
tos, por tanto, caracteristicas especificas de ritmos y
proporciones (llenos y vacios) tanto en los primeros
niveles como en superiores, reconociendo el caracter
comercial, residencial y de uso publico original.

Fuente: Lineamientos para las normas de intervencién. CMN, 2011.Elaboracion propia.
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El sistema constructivo balloon frame corresponde a una técnica de entramado ligero en madera que se
desarrolla en Norteamérica durante el siglo XIX'y que posteriormente es incorporada en diversas ciuda-
des portuarias del Pacifico. En el caso de Valparaiso, su introduccién se vincula a los intercambios comer-
ciales y culturales que caracterizaron al puerto durante el auge econdmico de la sequnda mitad del siglo
XIX. [6]

El balloon frame se caracteriza por un sistema estructural compuesto por piezas de madera de pequefa
seccion dispuestas de manera continua desde la base hasta los niveles superiores del edificio, generando
un entramado liviano que posteriormente se reviste con tablas, planchas o estucos. Esta técnica permitio
una construccion mas rapida, flexible y adaptable a terrenos complejos, cualidades especialmente perti-
nentes en la geograffa de Valparaiso. Con el tiempo, este sistema se integré a la tradicion constructiva
local, combinandose con otras materialidades como; la albanileria en los primeros niveles o muros corta-
fuego, contribuyendo a la configuracion de la imagen arquitecténica caracteristica de los cerros y del
plan portefo.

Ballon Frame
18302 1930

1. Cimentacidn

2 Sclera inferier

3. Viguetz

4. Dinted de puerta

5. Listdn de apoyo

& Cortafuego

7. ibsuelo o Entrepiso
& Montante o Pie derecho
9. Montante de pifidn
10.Viga Tirante

11. Cabio

12 Viga curnbrera

Fuente: Elaboracion propia.



2.C Sitio de Patrimonio Mundial

El Barrio Puerto forma parte del Area Histérica de Valparaiso que fue declarada Patrimonio Mundial por la
UNESCO en 2003, reconocimiento que subraya su excepcional valor cultural universal. Este territorio
concentra los elementos mas representativos de la identidad portefa: la coexistencia entre el borde
costero, la infraestructura portuaria, la arquitectura comercial del siglo XIX y la compleja relacién
topografica entre plan y cerro.

La declaratoria no solo valora la materialidad del lugar, sus edificios de albafilerfa, pasajes, escaleras y
trazado irregular, sino también las dindmicas sociales y econdmicas que han definido al puerto como un
territorio de intercambio, migracion y diversidad. En este contexto, intervenir un inmueble de la Zona
Tipica implica asumir la responsabilidad de conservar, reinterpretar y reactivar un fragmento fundamental
de la memoria colectiva de Valparaiso.

El drea protege un conjunto urbano coherente
que expresa la memoria portuaria, la ocupacion
progresiva del territorio 'y los sistemas
constructivos  vinculados  al  desarrollo
econémico del siglo XIX y comienzos del XX.
Intervenir en este contexto implica actuar con
respeto y responsabilidad, comprendiendo que
cada edificio forma parte de un sistema histérico
mas amplio, donde la rehabilitacion se
transforma en una estrategia para preservar el
patrimonio cultural y, al mismo tiempo, reactivar
social y econdmicamente el barrio. [10]

Fuente: Sitio de Patrimonio Mundial. [10]
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Sintesis estado actual SPM

Estado actual
(Diagnéstico)

Demografia

Valparaiso se encuentra entre las
comunas con pérdida de poblacién
(despoblamiento, fuga de capital
humano)

Introducir viviendas incentivando el
repoblmiento y nueva vida barrial.

Revertir despoblamiento mediante
usos habitacionales asequibles.

Economia local

Reduccién de comercio tradicional,
debilitamiento de actividades de
barrio.

Favorecer programas mixtos de escala
barrial (pequefio comercio, oficios,
cultura)

Incorporar servicios resilientes y
estables en el tiempo.

Arquitectura

Deterioro estructural y pérdida de
inmuebles; riesgos de incendios y
abandono.

Mantener  tipologias histéricas, Rehabilitar con materiales compati-

proporciones y materiales tradiciona- bles; el encuentro entre el material

les. original y la nueva estructura debe
ser precisa.

Espacio publico

Deterioro urbano, insequridad y
vacios urbanos.

El disefio de los programas debe
generar la activacion de la planta baja

Plantear un corredores que conecte
las viviendas y comercio con el
espacio piblico.

Riesgos
patrimoniales

Amenazas de incedios, sobrecargas
de instalaciones visibles, abandono.

Incorporar medidas pasivas y activas
de prevencion (muros cortafuego,
compartimentacion, ~ accesos ~ de
emergencias)

Reforzar circulaciones seguras
protegidas.
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Antecedentes
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3.A El edificio”La Espanola”

Construcion / Fines S.XIX

Inauguracion / 1900

Disefiado por el arquitecto Juan Eduardo Fehrman por mandato de Alberto
Ross Santa Maria. El uso original del edificio es de residencia y comercio, en
respuesta a la intensa actividad portuaria de la época.

Fuente: icomoschile.com

Fuente: icomoschile.com

Incendio / 1998

Un grave incendio destruyd y la zona sur-poniente, posteriormente fue
recuperada y reforzada en el afio 2003

Fuente: icomoschile.com

Registro /2012

Registro fotogrdfico del edificio y su funcionamiento

Fuente: Facebook.com /Valparaiso Histdrico

Incendio / 16 de Mayo 2016

Elincendio inicid en el local comercial nor-poniente, destruyendo los locales
comerciales de la primera planta, una sala de ensayo musical en el segundo
piso y habitaciones de 26 personas en los niveles superiores.

L)
[ ]
.
e
° Fuente: Emol.com

ACTUALIDAD / 2025

El edificio se encuentra sin la mayor parte de su estructura interior, en estado de desuso y abandono. En sus
fachadas se aprecian grafitis, a simple vista se pueden ver grietas en su estructura. Actualmente no cuenta

con refuerzo estructural.
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Registros actuales
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El estado actual del edifcio es completo desuso interior, todos los accesos se encuentran bloqueados por
muros de ladrillo o bloques de hormigén. El perimetro del inmueble se encuentra cerrado por barrreras
New Jersey, ocupando en su totalidad las aceras de las calles Marquez y Cochrane.
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i, Caracteristicas constructivas

El inmueble, en su estado original, se organizaba en torno a:
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-1. SUBTERRANEO

El subterrdneo albergaba tres bodegas y un nivel
comercial denominado “La Cantera”

Este espacio se encontraba conectado con los seis
locales comerciales que existian en el perimetro del
edificio, correspondientes a las calles Bustamante,
Cochrane, Valdivia y Marquez. El acceso se realizaba
Unicamente desde el interior del inmueble. Los
cimientos del subterrdneo estaban construidos en
mamposteria corrida, con puntales de madera
apoyados sobre suelo rocoso, alcanzando una
profundidad aproximada de 4,5 metros desde el nivel
dela calle.

Bodegas

. Extension comercial

1. PLANTA COMERCIAL

La primera planta se organizaba en torno a seis locales
comerciales independientes entre s y que se abrian
hacia las cuatro aristas del edificio.

La estructura interior correspondia a pilares de fierro
macizo de 125 mm de didmetro, los cuales recibian las
cargas verticales de los niveles superiores hasta el
nivel del subterrdneo. Las vigas principales estaban
conformadas por madera de roble americano de 30 x
50 cm, empotradas en los muros de ladrillo, mientras
que las vigas secundarias eran de pino oregén de 10,5
x 30 cm. Este sistema estructural se repetia en la
construccion de los pisos superiores.

. Locales comerciales
W Divisiones interiores
B Muro albanileria

. Escaleras de acceso
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2. PLANTA RESIDENCIAL

Desde este nivel se desarrollaban ocho viviendas de
dos a tres dormitorios cada una.

Estas se distribufan en grupos de dos dentro de los
cuatro cuadrantes que conformaban el conjunto.
Este nivel era el Unico que contaba con balcones.

. Balcones

Cuadrantes

. Escaleras de acceso
W Divisiones interiores

B Muro albanileria

3. PLANTA RESIDENCIAL

32

Existian ocho escaleras de acceso, cada una de las
cuales conectaba tres viviendas dispuestas en
vertical dentro del conjunto.

. Viviendas
. Escaleras de acceso

Em Divisiones interiores
B Muro albanileria
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4. PLANTA RESIDENCIAL
Bt El tercer piso mantenia la misma estructura de
organizacién, aungue las unidades se distribuian
en torno a una entrada de luz. Cada vivienda
1 contaba con un acceso independiente y, a su vez,
f se conectaba verticalmente con otras dos unida-
des a través del sistema de escaleras.
. £ La lucarna permitia la entrada de luz natural y
3 favorecia la ventilacién cruzada de los recintos.
II . Viviendas
. Escaleras de acceso
W Muro albanileria
=
CUBIERTA

La mansarda rodeaba las viviendas superiores y
estaba construida en madera y cubierta con teja

de metal en sus materiales originales.
FEHIOD

Esta mantenia el ritmo de llenos y vacios de la
fachada, homogeneizando el lenguaje arquitec-
ténico del conjunto.
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Estado Original Estado Actual

Mansarda Cubierta Muro estructural cortafuego

Los muros perimetrales del edificio se encuentran en pie. El muro
cortafuego, aunque deteriorado, se encuentra igualmente en pie
dividiendo el inmueble de manera transversal.




\ H; LA CANTERA

e —

CARACTERISTICAS Y VALORACION DEL EDIFICIO

ARQUITECTONICA

Expresa una arquitectura historicista-tardia,
evidenciando la apropiacién portuaria del
sistema constructivo y sus materiales disponi-
bles. Manteniendo el cardcer heredado de la
ornamentacion y ejecuciones. Es un edificio
tipo manzana, es decir, construido en un solo
volumen.

> Muros perimetrales, lucarna, muro cortafuego, mansarda.

HISTORICA
El edificio se levanté en respuesta a la deman-
da de vivienda de la época, debido a la intensa
actividad portuaria. Siendo uno de los pocos
edificios manzana construidos en el barrio, es
un referente de la historia local.

> Fachadas y ritmos.

URBANA
Su tipologia contribuye orden al espacio
urbano, alimentado por 4 calles articula el
espacio publico, sus actividades comerciales y
actividades residenciales.

> Usos programaiticos, tipologia.
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iii.  Analisis de patologias

Las patologfas arquitectdnicas son alteraciones, lesiones o deterioros que afectan a los elementos cons-
tructivos de una edificacion, reduciendo su vida util, funcionalidad o seguridad. En este caso podemos

ver las siguientes:

. I
Patologias fisicas
Por agentes atmosféricos Por combustién
Desprendimientos de pintura por erosion Manchas de humo

Patologias mecanicas

Fisuras y grietas
Estructurales y superficiales

Desprendimiento
(aidas de balcones y ornamentos, retiro de elementos




Patologias bioldgicas

Por vegetacidn superior
organismos vivos alojados en grietas

Patologias quimicas

Intervenciones graficas
Graffitis a nivel calle por toda la fachada

Fig.: Tipos de patologias en los elementos constructivos y sus referencias visuales.
Fuente: Elaboracion propia.

La cantidad de imagenes capturadas no es proporcional al nimero de patologias presentes en cada
categoria del elemento, sin embargo, son una evidencia de la variedad identificada.
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3.B  Analisis de emplazamiento

. Relacion del edificio y su entorno

El edificio se encuentra rodeado de importantes hitos arquitecténicos e urbanisticos, tales como el
Mercado Puerto, el palacio Astoreca, la Plaza Echaurren y la iglesia La Matriz. El espacio publico ubicado
frente al edificio adquiere especial relevancia dentro de la dindmica urbana del sector, ya que se encuen-
tra directamente vinculado a una serie de locales comerciales que activan el borde de la calle.

38 Fig.: Emplazamiento de La Espariola
Fuente: Elaboracion propia.



Uso real del entorno Evolucion del entorno en el tiempo
2015 2023

ABANDONADO
RESTAURANTE
COMERCIO

ESTACIONAMIENTO
B vvienoa

Calle Marquez '
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ii.  Actividadesy programatica de uso

SIMBOLOGIA

Hl Comercio

Bl cducy Cultura

B Hotel/Motel

B Habitacional
Industria
Bodegas y Alm.

[ Oficina

B Culto

B Transp. yTelec,

Il Otros

Bl ciazos

PROYECTO
COCHRANE 90




iii.  Condiciones climaticas

Simbologia

Valparaiso, y especificamente su sector funda-
cional, presenta un clima de tipo mediterrdneo
con influencia marina predominante. Este se
define por la alternancia de inviernos lluviosos y
veranos secos, con una temperatura promedio
anual de 15 °C.

Valparaiso

El microclima del plan de la ciudad se ve afecta-
do por la morfologia de los cerros circundantes,
aungue mantiene la humedad caracteristica y
la baja amplitud térmica propia de las ciudades
puerto de la zona central.

Los vientos predominantes se encuentran
mayormente provenientes desde el suroeste de
la ciudad.

Fig.: Andlisis de temperaturas de la regidn de Valparaiso.
Fuente: Elaboracion Propia.

Cochrane 90, Valparaiso , | )\’
Un factor determinante en el microclima de la
calle Cochrane es la recurrencia de la vaguada E
costera. La presencia de esta nubosidad regula
las temperaturas maximas durante el verano,
manteniendo una baja amplitud térmica vy
aporta una humedad ambiental constante que

caracteriza al sector fundacional de Valparaiso.

P Ny

Fig.: Andlisis de trayectoria solar y vientos predominantes.
Fuente: Elaboracidn propia.



3.C Normativa de intervencion

En el contexto de la gestién del patrimonio urbano, es fundamental distinguir entre los distintos marcos
normativos que regulan la intervencién sobre los inmuebles, particularmente entre aquellos definidos
por el Plan Regulador Comunal (PRC) y los establecidos por el Consejo de Monumentos Nacionales
(CMN).

En el marco de la gestion patrimonial, los inmuebles ubicados en dreas declaradas como Zona Tipica se
clasifican segun su valor arquitectdnico, historico y urbano, asi como por su estado de conservacion. Esta
categorizacion permite orientar los criterios de intervencién, definiendo distintos niveles de protecciéon y
exigencia normativa en funcién de la relevancia del bien y su condicion material.

En este contexto, el edificio objeto de estudio se clasifica dentro de la categoria de alto valor patrimonial
en mal estado de conservacion. Esta condicion implica que, si bien el inmueble conserva atributos signifi-
cativos que aportan al caracter histérico y morfolégico del Barrio Puerto —como su volumetria, sistema
constructivo y presencia en la trama urbana—, presenta deterioro material, abandono y posibles patolo-
glas estructurales que comprometen su estabilidad y habitabilidad.

Segun lineamientos de intervecion (CMN)

Calificacién de categoria del inmueble Critarice da Intarvancitn panereits aplicables b cada catiperia S adificacidn

................................................. EEEUMEN DE CATEGOAAS ¥ o S MERALES
te TRERELES D ALTO WhLOE

) PG 08 A P B PR R g sk
Comsreacin

 Patrimonialidad evidente (conserva caracteristicas tipolgicas)

* Integridad morfologica (fchadss,alures coherentes 2 la manzana)
: Materialidad original (alhafilria

- Importancia urbana (contribuye a 2 trama urbana)

.......

JkN | Imusbioy gue st reguseemn sconan o corRoTARESn provenbve 7 ocvosiuaie oo o B condeiona de bebstablcud o

Trwmisrhios e rogusros cione de mbervmnote e detieton gradon P Consrer e wlor i Mo condiones de elatsidad,
sogurdad o hateabiiad. wemor v o 0 Sberen condicion ol o POl orgins.

T e S e e P SRy ——
51 ot PG R, £ T Y AL, L S SR i TR, T P e
. | mehio: g puodon s el 00 irCoRT Cards i CorTen o FrOpEm 4 pUmts m v &1 @ o prngds,
coerade e @rores 8 COnTWICEn prevenbe v verfisios Tonis 4n Condoones & hatstatead o sl
Inmuhis qun reosm aconm. S0 rlervrcon. o delrtoy Rty pars moone ondoono de b, segured &
Babstafilicind, (o tuslen pemdoss Bogar 8 modfics inoodion. volamaices: o morfiigers, o b medds Ou e T O
Sropcen bl o vl O b Zora Tipa,
Tmshios qun regueren st o eberemnodn Pmodatis, oy st peedes logar @ ol monclo, morkigoos U
orrmeetaies, o ) Fs gue s ropico b puss an valor de s o Tipca,

;' ESTADO DE CONSERVACION

* Bueno : :
 Regular .
Malo (Estado de abandono, dafio de elemenos estructurales) :
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ENTHRMEDIG
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Fig.: Tabla criterios de intervencion generales aplicabes a las categorias de edificacion.
Fuente: “Lineamientos para las normas de intervencion” p.21- CMN, 2018.
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Segun Instructivo de intervencion (2001)

Hace referencia al Plan Regulador de Valparaiso y a lo dispuesto por la Ley de Monumentos Nacionales, el
Consejo de Monuentos Nacionaes fija material especifico para todo lo relativo sobre valores estéticos,
artisticos, arquitectonicos, urbanisticos y ambientales de cada proyecto e intervencion.

Normativa Sub Zona 6.

Inmueble de Valor Historico

Demoler Conservar elementos Restaurar Reparar interiores
originales

Fig.: Zonificacion sub zona 6 y restricciones.
Fuente: CMN [10]

Ficha técnica de edificio con valor histérico

G . Segun los antecedentes consignados en la ficha técnica del inmueble

T “Edificio La Espanola’, este se emplaza dentro del drea correspondiente
a la Zona Echaurren—Serrano, y segun los limites de la UNESCO este se

R encuentra en el drea declarada como Zona de Amortiguamiento. No

es considerado monumento histoérico a pesar de su localizaciéon

' N dentro de este contexto patrimonial, a pesar de ello si es relevante

- —=ws—ux para el valor arquitecténico del lugar.




Convergencia de zonas normativas
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g
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Fig.: Convergencia de las zonas normativas involucradas.
Fuente: Elaboracion propia.
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Sintesis de valores del caso

Del caso De intervencion

@) VALOR PATRIMONIAL EXISTENTE

REPOBLAMIENTO
El edificio tiene historia, identidad y valor arquitecténico. o

Reintroducir habitantes coherentemente en un sector despoblado,

UBICACION ESTRATEGICA generando arraigo y una nueva forma de vida barrial.
Emplazado en el plan de Valparaiso, accesos directos y 9 REACTIVACION ECONOMICA
con ejes urbanos centrales de transito peatonales y Uso de comercio que reactiva la vida en planta baja.
vehiculares. @ INTEGRACION SOSTENIBLE
9 VACANCIAY ABANDONO Activar un inmueble en desuso sin recurrir a demolicion, contribuyendo
Disponibilidad de espacios no utilizados o abandonados a la sostenibilidad.

con el tiempo que pueden resignificarse

La lectura urbana del conjunto permite identificar una serie de valores esenciales del caso: la continuidad
volumeétrica del barrio, la tipologfa de edificio manzana vy su relacién directa con el espacio publico del
plan. Estos atributos revelan un potencial significativo para la rehabilitacién, donde la incorporacion de
nuevos usos puede actuar como detonante de actividad sin alterar la matriz patrimonial existente.

El edifico de La Espafiola tiene una larga trayectoria en el barrio, por lo tanto es considerado un hito 'y
punto de referencia dentro de la ciudad. Representando el legado de la cultura y patrimonio del siglo
anterior, por lo que se propone poner en valor tanto los atributos materiales como inmateriales del
mismo y del entorno que lo rodea.

46



Referentes






Convent de Sant Francesc.

Santpedor, Cataluna, Esana - David C. (2011)

El Convent Sant Francesc de Santpedor, en la comarca del Bages (Cataluna), es un ejemplo destacado de
rehabilitacion del patrimonio arquitecténico. Su intervencion, realizada por el arquitecto David Closes
entre 2006y 2011, transformd una iglesia en ruinas en un auditorio y equipamiento cultural, conservando
las huellas del paso del tiempo en lugar de reconstruirlas.

La intervencion no busco reconstruir la iglesia como era originalmente, sino consolidar la ruina y hacerla
habitable. El proyecto mantiene visibles las cicatrices del edificio y diferencia claramente lo antiguo de lo
nuevo mediante un lenguaje contemporaneo.
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Startup - Republica

Barrio Republica, Santiago, Chile - Martin Schmidt Radic Arquitectos Asociados.

El edificio existente era una casona de principios del siglo XX, originalmente concebida como una vivien-
da/departamentos de tres niveles con jardin posterior. Con el tiempo, el inmueble fue cambiando de uso
y termind formando parte del sector universitario.En 2016 sufri¢ un incendio que destruyé gran parte del
edificio, el interior quedd completamente siniestrado, mientras que los elementos que daban identidad
patrimonial al inmueble seguian en pie, aunque en una condicion estructuralmente inestable.

No intenta devolver el edificio exactamente a su estado original, sin que conserva aquello que efectiva-
mente sobrevivid y lo integra a una nueva arquitectura. El edificio recibe un nuevo programa, permitien-
do que continue siendo utilizado, asi como también existe un didlogo entre albafileria histérica, hormi-
gon, acero y nuevos elementos arquitectonicos.
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Anteproyecto






5A  Programacion arquitectonica

La programacion arquitectonica constituye la etapa de articulacion entre andlisis y la propuesta proyec-
tual. En este capitulo traduciremos la informacion expuesta en los capitulos anteriores, comprendiendo
el contexto territorial, actores involucrados y el conflicto en torno al edificio, para poder generar un siste-
ma estructurado y organizado de decisiones espaciales.

En este sentido, no se limita solo a ordenar funciones, la programacién se convierte en la herramienta que

permite materializar el problema arquitectonico, construyendo un equilibrio y proyectando de manera
consciente.
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Objetivos

1. Construccion del cliente proyectual

El proyecto se formula a partir de la construccion de un cliente proyectual que representa a un inversio-
nista con vinculo afectivo y territorial con el Barrio Puerto de Valparaiso. No se trata de un actor genérico
del mercado inmobiliario, sino de una figura que reconoce el valor simbdlico, histérico y social del sector,
entendiendo la inversién como una forma de permanencia y restitucion urbana. Su motivaciéon no se
reduce a la rentabilidad inmediata, sino que incorpora una dimension patrimonial y comunitaria, recono-
ciendo al barrio como un espacio vivo que requiere continuidad de uso, activacién cotidiana y fortaleci-
miento de su identidad local.

En este sentido, el cliente proyectual se posiciona como un mediador entre inversion privada y
responsabilidad urbana, entendiendo el proyecto arquitectonico como una herramienta para
reintegrar el edificio al tejido social del barrio.

2. Valores no transables

El cliente establece una serie de principios que orientan el proyecto y que se consideran no negociables.
En primer lugar, el proyecto debe aportar al barrio como sistema urbano y social, evitando configurarse
como un objeto aislado o dirigido exclusivamente a usuarios puntuales. El proyecto busca relacionarse
activamente con residentes, comerciantes y oficios del sector, promoviendo redes de colaboracion que
refuercen la economia barrial y la produccion local. En este marco, se privilegia el trabajo con agentes
existentes por sobre la incorporacion de franquicias externas o modelos comerciales descon-
textualizados. Asimismo, el cliente prioriza el equilibrio financiero a mediano y largo plazo por
sobre la obtencidon de lucro inmediato. La sostenibilidad econémica del proyecto se entiende como
condicion para su permanencia, no como un fin especulativo, sino como garantia de continuidad en el
tiempo.

Finalmente, el proyecto se concibe como un legado cultural. La intervencion busca preservar y
proyectar la memoria del lugar, reforzando el arraigo territorial y la identidad colectiva del barrio.
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3.  Valores transables

El cliente reconoce la necesidad de incorporar criterios estratégicos que permitan la adaptacion del
proyecto en el tiempo. Entre ellos se encuentra la flexibilidad de uso futuro, entendida como la
capacidad del edificio de absorber cambios programaticos sin perder su estructura esencial.
Asimismo, el posicionamiento del proyecto como referente urbano se plantea como una aspiracién
estratégica, en tanto permite visibilizar un modelo de rehabilitacion patrimonial replicable en otros
contextos. Estos valores no sustituyen los principios éticos del proyecto, sino que actlan como herra-
mientas de gestién que fortalecen su viabilidad y proyeccion.

4. Lineamientos generales

El proyecto busca una integracion social controlada con el barrio, fomentando la interaccion entre
residentes, visitantes y la comunidad local a través de una arquitectura que facilita el encuentroy la
coexistencia de usos.

Econdmicamente, se propone un modelo hibrido de vivienda y comercio para garantizar la sostenibili-
dad, diversificando los ingresos y asegurando la ocupacién continua del edificio, evitando asf la depen-
dencia de programas temporales.

5.  Actividades a promover

El cliente proyectual define un conjunto de actividades prioritarias que estructuran el programa del edifi-
cio. Estas incluyen actividades culturales orientadas a la difusion y produccién local, actividades comer-
ciales de escala barrial, espacios habitacionales que aseguren permanencia y arraigo, y programas comu-
nitarios que refuercen la dimensién social del proyecto.

Sintesis de Objetivos

El proyecto tiene como objetivo general consolidar un modelo de rehabilitacion arquitectonica que
fortalezca la cultura local, garantice sostenibilidad econdémica y promueva integracién comunitaria,
asegurando la permanencia del edificio y su impacto positivo en el barrio a largo plazo.
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PERFIL DEL
CLIENTE/
INVERSOR

L 0

.L

OO0

(Y

RELATO

Vivié su infancia/juventud en el
sector de Valparaiso. Ve el
barrio con un valor simbdlico y
cultural.

VALORES

El proyecto debe aportar al
barrio, no solo a usuarios
puntuales. No busca lucro
inmediato, sino equilibrio
financiero futuro

LINEAMIENTOS

El proyecto debe ser abierto
al barrio.

Modelo hibrido

Vivienda + comercio

ACTIVIDADES

Culturales
Comerciales
Habitacionales
Comunitarias

Recursos Pertenencia Valoracion cultural Rentabilidad Legado cultural Arraigo

OBJETIVOS

PROMOVER

la cultura local y la identidad
del barrio.

MANTENER

la viabilidad econémica sin
perder el enfoque social.

INVOLUCRAR

ala comunidad en el desarrollo
y funcionamiento del proyecto.

AMPLIAR

el acceso cultural y difundir
la cultura del barrio.

GARANTIZAR

la sostenibilidad del proyec-
to a largo plazo.



I Actores

El proyecto no se dirige a un usuario Unico, sino a un sistema de actores que coexisten en el barrio y cuyas
expectativas se superponen. La programacion arquitecténica se construye a partir de la identificacion de
estos grupos, reconociendo que cada uno establece demandas funcionales, formales, econdmicas y tem-
porales especificos. La intervencion debe, por tanto, operar como un mediador entre escalas: lo indivi-
dual, lo comunitario y lo urbano.

1. Cliente

El cliente proyectual actia como impulsor de la intervencion. Busca reactivar un edificio degradado
mediante usos que aseguren actividad permanente, integracion comunitaria y circulacion constante de
personas evitando la especializacion excesiva que conduce a la obsolescencia.

En términos formales, el cliente prioriza la conservacion de fachadas y el respeto por las tipologias
existentes, entendiendo la arquitectura como continuidad del relato histérico del lugar.
Econdmicamente, el proyecto persigue estabilidad a largo plazo, apoyandose en flujos cotidianos mas
gue en consumos puntuales.

Temporalmente, el objetivo principal es la permanencia: que el proyecto mantenga uso constante, adap-
tandose a ritmos diarios y estacionales sin perder vigencia.

2. Poblacion local (comunidad)

La poblacion del barrio representa el actor mas sensible frente a la intervencion. Funcionalmente, requie-
re acceso a servicios Utiles, espacios seguros y usos que fortalezcan la vida cotidiana.

Desde la forma, la comunidad demanda reconocimiento simbdlico. La arquitectura debe preservar
memoria, escala y materialidad, evitando rupturas que refuercen procesos de desplazamiento cultural.
En términos econdmicos, el interés principal radica en la generacion de oportunidades locales y en la
estabilidad comercial del entorno, evitando dindmicas especulativas que incrementen costos de vida.
Temporalmente, la poblacién busca continuidad: usos que se mantengan en el tiempo y que refuercen
la permanencia residencial.
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3. Municipalidad y Estado

Funcionalmente, se valora la activacion del barrio y la recuperaciéon de patrimonio construido como
mecanismo de revitalizacion territorial.

Formalmente, se exige coherencia con normativas patrimoniales y respeto por la imagen urbana consoli-
dada.

Econdmicamente, el interés institucional se relaciona con la reduccién de gasto publico asociado al dete-
rioro urbanoy la promocion de inversion sostenible.

Temporalmente, se privilegian proyectos de largo alcance que consoliden procesos de rehabilitacion
progresiva.

4. Comerciantes y trabajadores

Este grupo depende directamente del flujo de personas y de la vitalidad del espacio publico. Funcional-
mente, requieren circulacion constante, visibilidad y accesibilidad.

Formalmente, la arquitectura debe favorecer fachadas activas, transparencia y continuidad peatonal.
Econdmicamente, el objetivo es la estabilidad comercial mediante consumo cotidiano mas que turistico
esporadico.

Temporalmente, se busca sincronia con ritmos diarios de trabajo y permanencia de usuarios.

5. Turista

El turista aparece como actor secundario pero inevitable. Funcionalmente, demanda espacios legibles y
experiencias culturales accesibles.

Formalmente, valora la autenticidad del patrimonio mas que su espectacularizacion.

Econdmicamente, su presencia puede aportar ingresos, pero el proyecto evita depender exclusivamente
de este flujo.

Temporalmente, su participacion es episédica, por lo que no puede constituir la base del programa.
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5. Instituciones comunitarias (iglesia, organizaciones locales)

Estas entidades operan como anclajes sociales del barrio. Funcionalmente, necesitan espacios de
encuentro y continuidad de actividades comunitarias.

Formalmente, requieren reconocimiento simbdlico dentro del tejido urbano.

Econdmicamente, dependen de estructuras de apoyo estables.

Temporalmente, representan la dimension mas duradera del barrio: la memoria viva.

El analisis de actores revela que el conflicto principal no es programatico sino relacional: el
proyecto debe equilibrar activacion econdomica, conservacion patrimonial y permanencia
social. No se trata de elegir entre turismo y comunidad, ni entre patrimonio y funcionalidad,
sino de construir un sistema hibrido que sostenga uso cotidiano, identidad barrial y viabilidad
financiera simultaneamente.

|dentidad Fomentar la participacion
barrial comunitaria

TurisTAS ) TRABAJADORES §  CLIENTE POBLACION

INTEGRAR SIN SER DOMINANTE

<&
O@

&

S

@)

)
El comercio es el motor La cultura es el mediador social
econdmico del proyecto entre actores
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de paso y permanencia.

TIEMPO
60



61

iii.  Recopilary analizar hechos

El terreno seleccionado presenta una serie de atributos que lo posicionan como una oportunidad estra-
tégica dentro del contexto patrimonial del Barrio Puerto, pero al mismo tiempo expone tensiones que
evidencian la complejidad de intervenir en un entorno histérico fragil

1. Ventajas

Se reconoce la condicion de sitio eriazo asequible, lo que habilita la posibilidad de inversion en un sector
donde la presién inmobiliaria suele dificultar proyectos de caracter social y cultural. A ello se suma su
proximidad a dreas de alto valor patrimonial y turistico, configurando un escenario de oportunidad para
activar dindmicas culturales y econdmicas existentes. La tipologia de manzana vy la relativa flexibilidad
normativa permiten imaginar una intervencién capaz de integrarse a la trama urbana sin romper su
continuidad histdrica. Asimismo, la conectividad con redes de transporte publico y privado refuerza su
potencial de accesibilidad y articulacion con el resto de la ciudad.

No obstante, estas ventajas coexisten con limitaciones que condicionan directamente el
proyecto: L a ausencia de estacionamientos, la percepcion de inseguridad en el sector y su relativa
distancia del centro comercial del plan de Valparaiso introducen desafios vinculados a la habitabilidad
cotidianay a la atraccién de usuarios permanentes.

Estas condiciones no anulan el potencial del terreno, pero obligan a pensar la arquitectura como un
dispositivo capaz de compensar déficits urbanos existentes mediante activacion programatica, perma-
nencia residencial y generaciéon de comunidad.

2. Conflicto

la presencia de edificaciones abandonadas con valor patrimonial en un barrio cuya comunidad histérica
se encuentra en situacion de fragilidad. La intervencion corre el riesgo de transformarse en un objeto
turistico aislado o, en el extremo opuesto, en un agente de gentrificaciéon que desplace a los habitantes
tradicionales. A esto se suma la necesidad de asegurar sostenibilidad econémica a medianoy largo plazo
sin depender exclusivamente de fondos culturales eventuales.

Estas tensiones revelan que el problema no radica Unicamente en la ruina material del edificio, sino en su
inutilidad urbana y en la discontinuidad de uso que debilita la permanencia barrial.



En consecuencia, comprender el sitio exige un analisis que trascienda lo fisico y se adentre en sus dimen-

siones sociales, econémicas y culturales.

[

- Sin estacionamiento
« Inseguridad del sector
« Lejano al centro comercial

07—o VALOR PATRIMONIAL —— RIESGO DE TURISTIFICACION SUPERFICIAL
Edificio con significado histérico que aporta Puede convertirse en un objeto de consumo,
identidad y memoria al sector. perdiendo vinculo real con la comunidad.

02 —o COMUNIDAD FRAGIL — RIESGO DE GENTRIFICACION
Barrio con arraigo historico pero vulnerable a La nueva inversién puede desplazar residen-
cambios urbanos y econémicos. tesy alterar el tejido social.

03 —o INVERSION CULTURAL — RIESGO DE INSOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Proyecto sustentado principalmente en La dependencia de estos fondos puede
financiamiento y activacién cultural. afectar su continuidad en el tiempo.
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\V2 Someter a prueba conceptos

El proyecto se define como un sistema de relaciones donde funcion, forma, economia y tiempo no
operan de manera independiente, sino como dimensiones interdependientes. La matriz programatica
permite entender que cada decision espacial tiene implicaciones sociales, econdmicas y temporales,
configurando una arquitectura pensada como proceso mas que como objeto terminado.
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1. Funcion

La dimension funcional del proyecto prioriza la vida diaria por sobre el evento excepcional. El edificio se
concibe como infraestructura de permanencia, organizada a partir de nicleos reconocibles —familiares
O comunitarios— que permiten apropiacion y pertenencia.

Los conceptos de agrupacion de actividades, agrupacion de personas y tolerancia programatica estable-
cen una légica de convivencia entre usos diversos sin friccion excesiva. El proyecto no busca especializa-
cién rigida, sino coexistencia controlada. La prioridad funcional es mantener actividad constante, asegu-
rando que el edificio permanezca activo en distintas horas del dia y escalas de ocupacion.

2. Forma

Formalmente, la arquitectura responde a una légica de claridad y reconocimiento. El caracter del edificio
se construye desde la continuidad patrimonial y la legibilidad de sus espacios. No se persigue una
imagen iconica, sino una presencia coherente con el entorno.

La densidad media, las relaciones espaciales graduadas, la accesibilidad diferenciada y los controles de
seguridad pasivos configuran una forma que regula proximidades sin impedir encuentros. El hogar como
base de operaciones introduce estabilidad dentro de un sistema abierto, mientras las comunicaciones y
circulaciones articulan el edificio como red legible.

La forma no es decoracion: es una herramienta de organizacion social.

3. Economia

La dimension econdmica se apoya en la nocion de vecindad activa. El proyecto no opera como enclave
autosuficiente, sino como pieza integrada en la economia del barrio. La estrategia se basa en control de
costos, desarrollo por etapas y generacion de beneficios distribuidos. El enfoque econdmico privilegia
estabilidad a largo plazo sobre rentabilidad inmediata. Se entiende la inversién como proceso gradual,
donde el edificio crece y se consolida sin comprometer su funcionamiento inicial.

La economia del proyecto es inseparable de su rol urbano: su éxito depende de fortalecer redes locales
mas que de depender de flujos externos.



3. Tiempo

El conjunto de conceptos programaticos define al proyecto como una arquitectura de continuidad mas
que de evento. Su objetivo no es producir un objeto excepcional, sino reinstalar un sistema de uso
cotidiano que permita al edificio integrarse activamente a la vida del barrio. La nocidn de “cascara viva”
sintetiza esta postura: conservar implica habitar, y habitar implica disefar relaciones claras entre escalas
publicas, comunitarias y privadas. La flexibilidad, la jerarquia programatica y la vecindad activa se convier-
ten asi en herramientas para sostener permanencia social, estabilidad econémica y continuidad patrimo-
nial en el tiempo.

FORMA FUNCION
Controles de sequridad Prioridad de usos
Relaciones espaciales Agrupacion de
actividades
Accesibilidad
Agrupacion de
personas
Densidad
Comunicaciones Tolerancia/
: flexibilidad
internas i
programdtica
CRITERIOS DEL
PROYECTO
Vinculacién con
vecinos
Flujo mixto
Enfoque por
etapas
Control de costos Flujo secuencial
ECONOMIA TIEMPO
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V. Necesidades

Las necesidades no se interpretan como respuestas formales inmediatas, sino como criterios que orien-
tan decisiones posteriores de diseno. Por ello, se analizan desde cuatro dimensiones interrelacionadas:
funcion, forma, economia y tiempo. Cada dimensién permite revelar aspectos distintos del mismo
problema: la funcion describe el sistema de usos y relaciones; la forma establece condiciones espaciales
y perceptuales; la economia evalla viabilidad y sostenibilidad; y el tiempo introduce la variable de perma-
nencia y adaptacion.

Desde el punto de vista el proyecto debe operar como un sistema de equilibro entre activa-
cion urbana, permanencia cotidiana y control de interferencias entre actores. En conjunto, estas deman-
das revelan que la funcién del proyecto no se define por un programa unico, sino por la capacidad de
articular usos estables, compatibles y sostenibles, evitando la sobreexposicion del edificio y privilegiando
una activacion equilibrada que fortalezca la vida barrial.

- Proteger el patrimonio construido - Reactivar el edificio y su entorno.
- Mantener habitabilidad (uso continuo)
- Reducir abandono urbano

- Viinculacién con la comunidad - Usos estables que sostengan la actividad cultural.
- Fomento cultural
- Generar impacto y oportunidades

- Espacios claros - Buena organizacién funcional
- L6gica operativa

- Actividades - Acceso claro a la oferta cultural.

- Consumo
- Experiencia

- Barrio activo - Eequilibrio entre actividad y privacidad.
- Uso cotidiano del edificio
- Acceso a servicios y espacios Utiles
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Desde la dimensioén

ra del barrio.

, el proyecto debe operar como una mediaciéon entre continuidad urbana,
legibilidad espacial y control de exposicion. En conjunto, estas necesidades revelan una tension central:
la arquitectura debe equilibrar apertura y resguardo, evitando tanto la sobreexposicion que vulnera la
privacidad como el cierre excesivo que debilita la vitalidad urbana. La forma, por tanto, se entiende como
un dispositivo de regulacion social y espacial que organiza relaciones sin imponer rupturas en la estructu-

- Continuidad urbana
- Respeto patrimonial
- Coherencia con el tejido del barrio

- Espacios arrendables
- Espacios eficientes
- Espacios adaptables

« Recorridos definidos
- Claridad espacial

- Espacios legibles
- Relato claro

- Respeto a hitos visuales
«Relacién con el entorno

- |dentidad reconocible
- Memoria del lugar

- Fachadas activas
- Escalas de consumo compatibles
« Accesibilidad y transparencia

- Mantener la volumetria del entorno
- Respetar la l6gica urbana existente
- Integracion del proyecto con el barrio

- Flexibilidad en los espacios

- Posibilidad de reorganizar actividades

- Que la intervencién interior no esté limitada por la
estructura existente

- Asegurar legibilidad de flujos y espacios interme-
dios definidos.

- Recorridos y espacios visibles para no perderse en
espacios no destinados a visita.

- Recorridos y espacios visibles para no perderse en
espacios no destinados a visita.

- Gradacién entre lo publico y lo privado.

- Contacto directo con la calle y el flujo peatonal.
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Desde la dimensién econémica, el proyecto debe garantizar estabilidad financiera sin desligarse de su
responsabilidad urbana y social. En conjunto, estas demandas revelan que la economia del proyecto no
puede basarse en la excepcionalidad turistica, sino en la consolidacién de un sistema de ingresos perma-
nentes anclado en la vida diaria del barrio. La sostenibilidad econdmica se entiende asi como equilibrio
entre inversion, uso continuo y redistribucion de beneficios en el entorno inmediato.

ACTORES CRITERIOS

- Aumentar plusvalfa urbana
- Reducir gasto publico directo

- Control del riesgo
- Retorno econémico estable
- Inversion publica estratégica

- Estabilidad laboral

- Demanda estacional

- Acceso a oportunidades
- Beneficios y servicios

- Estabilidad en el tiempo
- Flujo peatonal

NECESITA

Gestién publica eficiente sin dependencia de
subsidios.

- Sistema econémico del edificio sélido y controla-
do.

- Uso permanente del edificio.

-« Consumir / utilizar servicios.

« Arriendo accesible y estable
sin presion del mercado turistico.

- Ventas constantes



Desde la dimension temporal, el proyecto se concibe como una arquitectura orientada a la permanen-
ciay ala adaptacion progresiva. En conjunto, estas demandas revelan que el tiempo no es una condicion
externa al proyecto, sino una materia de diseno: la arquitectura debe sostener continuidad, absorber
cambios y evitar ciclos de abandono, entendiendo la permanencia como estrategia activa de conserva-
cion urbana.

ACTORES CRITERIOS NECESITA

MUNICIPALIDAD « Visién urbana a largo plazo « Evitar la obsolescencia del edificio.
Y ESTADO

CLIENTE - Perdurabilidad del proyecto - Edificio flexible y adaptable
- Proteccion de la inversion

TRABAJADORES « Continuidad operativa - Horarios y usos compatibles.
« Coordinacion de actividades

TURISTA - Experiencia breve - Actividades compatibles con lo transitorio.
espacios intermedios

- Permanencia institucional

POBLACION - Uso cotidiano - Espacios de arraigo y permanencia.
- Presencia permanente

COMERCIANTES - Adaptacion a ritmos diarios - Ventas constantes y capacidad de adaptacion.
- Estabilidad econémica
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Vi Problema de diseno

El andlisis de actores, conceptos programaticos y necesidades revela que el edificio no enfrenta unica-
mente una condicion de deterioro fisico, sino una ruptura en su continuidad de uso dentro del sistema
urbano. La degradacién no se entiende como ruina material, sino como pérdida de funcién cotidiana. El

problema central se desplaza entonces desde la restauracion formal hacia la reactivacion habitacional,
econdmica y social.

“La tension fundamental no es entre nuevo y antiguo, sino entre patrimonio como
imagen y patrimonio como uso.”

1. Conflicto principal

El conflicto arquitecténico surge de la necesidad de equilibrar dos fuerzas aparentemente opuestas:
CONSERVAR LA IDENTIDAD PATRIMONIAL DEL EDIFICIO y GARANTIZAR EL FUNCIONAMIENTO CONTEMPORANEO. La proteccién
de la cascara histérica no puede transformarse en un limite que impida adaptaciéon programatica. A su
vez, la optimizacion funcional no puede borrar la memoria material del lugar. El proyecto debe resolver
como un edificio patrimonial puede operar como sistema productivo sin convertirse en escenografia
turistica ni en objeto museificado. La arquitectura se enfrenta a una pregunta operativa:

;Como reinstalar uso continuo en una
estructura heredada sin destruir su
I6gica urbana y simbdlica?




2. Segundo conflicto

El edificio opera simultdneamente en tres escalas: como espacio publico de activacién urbana, como
infraestructura comunitaria vinculada a la vida barrial y como soporte privado para la vivienda y el trabajo.
Esta superposicion genera una tension estructural entre apertura y resguardo. Una exposicion excesiva
puede vulnerar la privacidad y desestabilizar la residencia; un cierre excesivo, en cambio, puede fragmen-
tar la continuidad urbana y debilitar la interaccion social

El problema arquitectonico consiste en disenar gradientes claros entre estas
escalas, evitando superposicion cadtica y segregacion absoluta. La solucion

no es separar, sino articular.
n



3. Tercer conflicto

Desde la dimension econdmica, el proyecto no puede depender exclusivamente de subsidios culturales
permanentes ni de flujos turisticos estacionales, ya que ambas condiciones implican inestabilidad a largo
plazo. En consecuencia, requiere estructurar un sistema hibrido en el que la vivienda garantice estabili-
dad financiera continua, la produccion local genere ingresos sostenidos y las actividades culturales apor-
ten valor econdmico complementario.

GENERA

OPERACION Yl IMPACTO
Gestion y CULTURAL

LR 0T el % Identidad y valor social

programa PROYECTO

SOSTENIBLE

RENTABILIDAD

sostenibilidad econémi-
ca

El desafio es construir una economia
cotidiana, no una economia de evento.
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4, Cuarto conflicto

El tiempo aparece como amenaza principal: obsolescencia, abandono y ciclos de degradacion. La arqui-
tectura debe disefarse para adaptarse, crecer y transformarse sin perder identidad.

El problema no es solo proyectar el edificio inicial, sino disefar su capacidad de sobrevivir cambios socia-
les y econédmicos.

Por lo tanto, el programa de uso no se entiende como una suma de recintos, sino como estrate-
gia de ocupacion que debe responder a la necesidad de mantener el flujo constante, el arraigo

residencial y la produccion arbitraria.
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5B Uso programatico

El edificio se concibe como una infraestructura hibrida que integra vivienda, produccién y cultura. Com-
bina vivienda social de arriendo, talleres y cowork productivo enfocado en oficios patrimonia-
les, una galeria interactiva como area de encuentro cultural y servicios comerciales de apoyo
como la cafeteria. Se articula bajo la siguiente jerarquia: la vivienda como base permanente, la produc-
cién como motor econdémico y la cultura como articulador social.

El uso programatico se disefa para sostener la actividad diaria, evitando depender exclusivamente del
turismo o eventos puntuales.




1. Estructura interna del edificio - Capas operativas
El edificio se organiza en 3 capas operativas:

PLANTA BAJA - ACTIVACION PUBLICA

La planta baja se configura como la interfaz publica del proyecto, concentrando los talleres abiertos,
espacios de exhibicién, ventay servicios como cafeteria. Esta planta actla como un plano activo hacia la
calle, favoreciendo la permeabilidad visual y el flujo peatonal, y consolidando una fachada dindmica que
dialoga con el entorno inmediato.

SUBTERRANEO - NIVEL INTERMEDIO DE PRODUCCION Y COMUNIDAD

Se sitUan los espacios de producciéon mas especializados y areas de trabajo compartido, configurando un
ambito semipublico donde se produce la convergencia entre oficio, comunidad y formacion. Estos nive-
les permiten mantener la continuidad operativa del edificio, controlando accesos y garantizando compa-
tibilidad entre actividades.

NIVELES SUPERIORES - VIVIENDA SOCIAL ARRENDADA

En los niveles superiores se desarrollan las unidades habitacionales en régimen de arriendo, orientadas a
trabajadores, artesanos y emprendedores vinculados al proyecto. La vivienda se concibe como un com-
ponente estratégico que asegura permanencia, estabilidad y arraigo.
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2. Vinculacion con el entorno
El edificio no se plantea como objeto auténomo, sino como extension del tejido del Barrio Puerto.

Funcionalmente, el proyecto se vincula con el comercio existente y con las dinamicas productivas del
sector, evitando competir con ellas y, en cambio, potenciando una red econdémica complementaria.
Socialmente, el edificio se plantea como una plataforma de oportunidades para habitantes y trabajadores
del barrio, favoreciendo la estabilidad residencial frente a la presién del mercado turistico y promoviendo
una economia local de base productiva.

Asi, 1a rehabilitacion no solo recupera un inmueble patrimonial, sino que contribuye a consoli-
dar la permanencia urbana y la sostenibilidad social del sector.

3. Convergencia con los oficios patrimoniales

La integracion de los oficios patrimoniales constituye uno de los ejes estructurales del proyecto. Sin
embargo, esta convergencia no se plantea desde una légica museografica © meramente simbdlica, sino
como una estrategia productiva real.

Los talleres se conciben como espacios activos de trabajo, donde artesanos y creadores desarrollan su
actividad de manera permanente, generando una economia basada en el hacer. La arquitectura favorece
la visibilidad de los procesos productivos, permitiendo que la comunidad y los visitantes reconozcan el
valor del trabajo manual sin interferir en su desarrollo. Esta condicién transforma al patrimonio en una
dimension viva, entendida no solo como conservacion material del edificio, sino como continuidad de
saberes, técnicas y practicas culturales vinculadas al territorio.

La propuesta entiende el oficio no como una practica romantica o decorativa, sino como
trabajo real, economicamente activo y socialmente relevante.



Sintesis

El proyecto promueve la interaccion intergeneracional y el intercambio de conocimientos, consolidando
una red de colaboracion entre artesanos tradicionales, emprendedores contemporaneos y residentes del
edificio. La arquitectura opera como mediadora entre patrimonio y contemporaneidad, entre lo publico

y lo privado, y entre permanencia y adaptacion.
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5.C Usuarios

La definiciéon de los usuarios constituye una etapa fundamental dentro de la programacién arquitecténi-
Ca, ya que permite traducir los objetivos generales del proyecto en necesidades concretas de uso, perma-
nencia y relacion espacial. En este caso, el edificio no se concibe para un usuario homogéneo, sino para
un sistema diverso de actores que interactuan en distintas escalas y temporalidades. La convivencia entre
residentes, trabajadores, comunidad barrial y visitantes exige comprender sus roles, demandas y aportes
dentro del funcionamiento integral del proyecto.

La identificacion de estos perfiles no responde Unicamente a una clasificacion demografica, sino a una
l6gica operativa: cada usuario cumple una funcién especifica dentro del equilibrio entre vivienda,
produccion y activacion cultural.

1. RESIDENTE

Usuario de base. / uso cotidiano, largo plazo
Se trata de artesanos, emprendedores o trabajadores creativos que arriendan una vivienda dentro del
edificio y desarrollan su actividad productiva en talleres o espacios de cowork asociados.



2. ARTESANO EXTERNO

Activa el espacio productivo sin necesariamente habitarlo. / Intermitente pero constante (horarios labo-
rales).

Se trata de artesanos, emprendedores o trabajadores creativos que arriendan una vivienda dentro del
edificio y desarrollan su actividad productiva en talleres o espacios de cowork asociados.

3. HABITANTE DEL BARRIO

Usuario comunitario y cotidiano / Frecuente pero no permanente.

El habitante del barrio es un usuario comunitario frecuente que se vincula al edificio como cliente, partici-
pante o espectador de las actividades productivas y culturales. Su presencia cotidiana valida socialmente
el proyecto y refuerza la integracién urbana.

4. TURISTA

Usuario complementario. / Breve y estacional.
El proyecto le ofrece una experiencia legible y accesible, permitiéndole observar y consumir productos
locales sin alterar la dindmica cotidiana de los residentes y trabajadores.

5. COMERCIANTE COMPLEMENTARIO

Soporte econdmico / Diaria.
Su actividad diaria aporta flujo constante y estabilidad operativa
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PROYECTO: CASCARA VIVA
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:1 Subterrdneo — Produccién y Comunidad

‘ « Espacios de produccion especializada
« Areas de trabajo compartido
« Ambito semipublico

« Convergencia entre:
oficio, comunidad yformacion

NIVEL SUBTERRANEO

Talleres cowork de artes y oficios patrimoniles

0 1 3 5 10
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Planta Primer Nivel — Activacion Publica

« Interfaz publica del proyecto

+ Talleres abiertos

« Espacios de exhibicién y venta
« Servicios (cafeterfa)

« Relacion directa con la calle
« Favorece permeabilidad visual y flujo peatonal
« Genera una fachada activa hacia el entorno

NIVEL CALLE

Planta comercial - Cafeteria - Galeria

ey P —

0 1 3 5 10
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Niveles Superiores — Vivienda Social Arrendada

« Unidades habitacionales en arriendo
« Destinadas a:

trabajadores

artesanos

emprendedores del proyecto

*Asegura:
permanencia
estabilidad
arraigo

NIVEL VIVIENDAS

1,2y 3 dormitorios

10
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Azotea, Sala Multiuso y Area Comun

Nivel de Viviendas

Cafeteria, Galeria y Salas de Talleres

Espacios dedicados a OFicios Patrimoniales
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