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Introduccion

Una preocupacién generalizada a la hora de formular y proponer nuevas estrategias
sostenibles para las ciudades de América Latina, es como enfrentar los procesos de
renovacion, rehabilitacion y transformacion de las areas centrales y su articulacion con
el resto de la estructura urbana. Este interés no surge sélo en aquellas ciudades con
centros histéricos de especial notoriedad, sino también en otros casos en que los
barrios centrales y pericentrales deteriorados y subutilizados no aportan todo su
potencial a la economia y el desarrollo de la ciudad.

Las transformaciones fisico-espaciales-sociales que se producen en la ciudad generan
renovacion, rehabilitacion y transformacion urbana, sin embargo, hay sectores que no
asumen este fendmeno generando deterioro y zonas “negras”, las que suelen
promover la delincuencia, inseguridad, éxodo de habitantes, etc. (Carridn, 2005; Luque
y Smith, 2007, entre otros).

La inclusién de grandes areas periféricas en el espacio urbano y la constitucion de
nuevos polos de atraccidn disminuyeron la importancia de las areas centrales
tradicionales. Los sectores de altos ingresos abandonaron los barrios centrales en la
medida en que las viviendas tradicionales ya no correspondian a sus estilos de vida, y
muchas actividades productivas, comerciales y de servicios emigraron de estas zonas
hacia otras areas de la ciudad mas adecuadas a sus nuevos requerimientos
funcionales y tecnolégicos (Jordan y Simioni, 2003). Con ello, los edificios de los
centros urbanos se fueron transformando en viviendas para sectores de menores
ingresos y en sedes para actividades econémicas menos dinamicas. La prolongada
ausencia de inversiones publicas y privadas acentué las carencias en infraestructura,
paralelamente el deterioro y abandono de los espacios de uso colectivo y privado, lo
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que a su vez contribuyd a disminuir los valores inmobiliarios y aumentar la pobreza, el
hacinamiento y la inseguridad en estas areas centrales.

Asociado a ello, gran parte de las transformaciones experimentadas en las ultimas
décadas, estan en estrecha relacién con aquellas estrategias sustentadas sobre el
capital financiero que pretenden recuperar con mayor velocidad el retorno de los
negocios inmobiliarios (Pereira e Hidalgo, 2008).

En este contexto, esta ponencia se concentra en establecer ciertos lineamientos
estratégicos respecto de la visualizacion de configuraciones tipolégicas en ciertos
sectores o0 areas de la ciudad que cuentan con las mismas condiciones y variables
para producir renovaciéon urbana. Al mismo tiempo, la revisién de algunos casos nos
permitira entender las diferentes dinamicas constitutivas.

Por lo tanto, analizar los casos expuestos en relacion a las configuraciones urbanas
tipolégicas nos permite comprender los movimientos y transformaciones que se
generan, buscando visualizar ciertos efectos positivos como negativos de modo de
establecer estrategias que podrian promover acciones en areas donde aun no se
produce la transformacion urbana.

El proceso de consolidacion de la estructura urbana central.

Las ciudades latinoamericanas hace algunos afos experimentan diversos procesos de
repoblamiento de sus zonas centrales y pericentrales, implementando en muchos
casos, planes de renovacién urbana desde las entidades de administracion para éstas
areas (Rojas, 2004; Schlack y Turnbull, 2011). Esta condicion generalmente va
acompafada con el aumento sustancial de capital inmobiliario invertido en el centro.

La configuracion en torno a sus dimensiones superficiales, caracteristicas formales,
estructurales, entre otros, varian sustancialmente segun pertenezcan a grandes areas
metropolitanas, nucleos urbanos intermedios o capitales de provincia, en funcién
directa al grado de desarrollo o marginalidad econémica de las regiones en que se
ubiquen (Campesino, 1984).

Sin embargo, podemos plantear un patrén comun que se presenta en la mayor parte
de las ciudades latinoamericanas, esto es: deterioro, degradacion fisica, humana,
funcional y medioambiental.

Es evidente la presencia de un valor importante en cuanto al patrimonio urbano y
arquitecténico acumulado durante siglos, concentrado principalmente en los cascos
historicos de las ciudades. Estas areas han sido primordialmente protegidas mediante
una serie de normativas de caracter patrimonial, que buscan salvaguardar valores
historicos y de memoria colectiva inactivos a los bienes culturales que alojan los
centros (Valencia, 2010). De esta manera, es posible visualizar que el problema
también vaya en relacién con el sentimiento de arraigo y pertenencia a un lugar mas
que con la razén en el entendido que salvaguardar el patrimonio en la medida en que
pueda constituirse como un elemento de uso efectivo, de lo contrario, ocurre lo que
evidenciamos actualmente en la estructura urbana, esto es, centros llenos de
edificaciones monumentales.

Asi, es importante entender que se debe cuidar y preservar lo que “sirve y tiene un real
valor” en funcién de su verdadero significado. Ahora bien, la cuestién “patrimonio” es
compleja, es evidente que se trata de un testimonio de una época dada, pero no por
cumplir esta condicion deberia preservarse aun cuando no cumpla con ser un aporte
funcional a la ciudad.



A su vez, estas areas en cuestion se caracterizan por ser objeto de multiples presiones
de caracter economica, social y cultural. Los centros urbanos histéricos en la
actualidad representan una zona con gran importancia social, simbdlica y funcional
para las sociedades latinoamericanas. Concentran gran parte del equipamiento civico,
cultural y de servicios de escala metropolitana y regional. Tal condicién es
representada por una alta poblacion flotante muy superior a la residente (muy
caracteristica de los centros histéricos de las principales ciudades latinoamericanas).
Por supuesto que esta situacion confluye en diversos intereses sobre el suelo urbano,
la participacién es incidente desde el gobierno local, los inversionistas inmobiliarios,
los comerciantes formales e informales, entre otros.

La experiencia latinoamericana muestra que los planes de renovacion urbana son
como consecuencias principales de la pérdida sustancial de poblacion en la zona
intervenida, rehabilitacion de inmuebles de uso residencial para uso comercial y
cambios socioecondmicos y demograficos en la composicién familiar de los nuevos
habitantes: elementos que en su integralidad y relacién hablan de procesos de
gentrificacion (Sandroni, 2006; Carrion, 2010, Contreras, 2011).

Asimismo, al igual que en muchas ciudades latinoamericanas, Santiago de Chile no
queda ajeno a esta transformacién del centro histérico detectando la necesidad de
estrategias de densificacion como plan de mejoramiento, promoviendo la inversion
inmobiliaria como proceso para revertir el deterioro y abandono que se produjo en los
afnos 70 y 80 (Ducci, 2000). Asi, este caso se convierte en un referente a la hora de
detectar las condiciones y variables que intervienen dentro de este proceso.

Areas centrales que encuentran atractivos: Caso Santiago de Chile.

En Santiago de Chile, desde la segunda mitad del siglo XX, el centro y pericentro fue
afectado por un desgaste y posterior abandono de un numero importante de
edificaciones, consecuencia del aumento en las preferencias de grupos de poblacion
de mayores ingresos para habitar la periferia. La decadencia de las actividades
econdmicas y el deterioro de los activos inmobiliarios localizados en el centro (Rojas,
2004), provocaron pérdida de habitabilidad debido al deterioro de elementos fisicos
que sirven de soporte y también, al proceso urbano desarticulado del medio ambiente
construido.

La distincion entre un centro histérico y centro urbano, que se produce gracias a la
pérdida de las funciones de centralidad del area matriz en beneficio del nacimiento de
una nueva, conduce a dos posibilidades: la primera como una centralidad compartida,
donde la histérica mantiene algunas funciones que le dan vida y otras que se
desplazan para conformar una nueva; y la segunda, conduce a la pérdida total de las
funciones de centralidad que puede conducir a la disolucion o, en el mejor de los
casos, a su conversion en un barrio histérico que carece de centralidad urbana
(Carrion, 2010).

El desplazamiento de las funciones urbanas a otras zonas promueve el
reconocimiento de ciertas condiciones historicas del area fundacional de la ciudad.
Entonces, la pérdida de funciones urbanas es uno de los factores que comienza a
estructurar el deterioro de estos sectores, donde la tugurizacion, estigmatizacion o
tipificacion negativa de estos va restandole relevancia funcional dentro del espacio
urbano. (Sandroni, 2006; Carrion, 2010; Contreras, 2011). Asi, los planes de
renovacion urbana vendrian a intentar revalorizar estas areas.

En definitiva, los principales detonadores para generar procesos gentrificaciéon recaen
fundamentalmente en los siguientes aspectos: expulsion de residentes de menores
ingresos; alza del precio del suelo; transformacion del uso del suelo y finalmente,



transformacion del paisaje urbano, todos ellos encargados de propiciar nuevas
transformaciones de las estructuras en los centros urbanos.

Para el caso del area metropolitana de Santiago, el crecimiento poblacional por
comuna desde 2002 a 2012, los datos censales evidencian un crecimiento sostenido
de las comunas ubicadas en la zona radial y extra radial de Santiago metropolitano vy,
a su vez, una marcada tendencia a la gentrificacion del area central de la ciudad. Sin
dudas, se podria afirmar que durante la primera década del siglo XXI, Santiago,
consolidé su forma de crecimiento expansivo de caracter horizontal.
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Fuente: Destruccion Creativa Y Explotacion De Brecha De Renta: Discutiendo La Renovacién Urbana Del Peri-Centro
Sur Poniente De Santiago De Chile Entre 1990 Y 2005. E. Lépez.

Asi, es posible detectar las condiciones necesarias para establecer una doble lectura:
por una parte, la fuerte constitucién de extension horizontal en la estructura de la
ciudad a través de la construccién en altura tanto en el centro urbano como también en
el pericentro e incluso entorno a los subcentros que se han ido configurando en ciertas
comunas de la periferia (Lopez, 2005; Carrasco, 2007), y por otra parte, siendo un
fendmeno simultaneo, el proceso de densificacién que en muchos casos, no responde
a los criterios minimos para establecer por ejemplo, espacios publicos y
equipamientos.

La movilidad poblacional y de vivienda en las zonas centrales se explica
principalmente por el deterioro fisico y en algunos casos por la desarticulacién de la
estructura social, producto de las dinamicas del sector inmobiliario, asi como también
de la expansion del sector terciario y los cambios de uso de suelo para actividades
mas rentables. Estas areas se convierten en oportunidades de desarrollo donde las
fortalezas del contexto inmediato permiten valorar las condiciones del area.

Ademas, existe una gran cantidad de infraestructura, equipamiento y servicios que se
mantienen relativamente ociosos o subutilizados, pues son ocupados de manera
diversa por una gran cantidad de poblacion flotante.

En esta direccién, los planes y proyectos de regeneracién y desarrollo de zonas
centrales deterioradas con una vision mas integradora de proyecto urbano resulta



incipiente, ya que continian operando los viejos planes y practicas orientadas al
mantenimiento y mejora de las fachadas en los edificios, espacios publicos pequefios,
jardineras, entre otros.
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Caso de estudio: Comuna de Santiago, Chile.

Santiago se encuentra completamente inmerso dentro de la zona de renovacion
urbana, sin embargo, podemos observar que su desarrollo ha tenido un
comportamiento sectorizado y de forma muy concentrada.

L s (T
Inmuebles de conservacion Zonas tipicas
Fuente: llustre Municipalidad de Santiago, 2015



Se puede identificar cuatro areas diferenciadas, la primera, de mayor impacto, es el
sector fundacional caracterizado por una estructura compacta y que presenta una
condicion consolidada, la segunda corresponde a la zona de mayor interés patrimonial,
la que se caracteriza por poseer una estructura urbana historica, ademas de
edificaciones correspondientes a diferentes momentos histéricos, la tercera, donde se
encuentra la mayor superficie de area verde y esparcimiento y la ultima, el sector de
gran extensioén, poca densificacion y con un alto grado de deterioro. Por lo tanto, cada
area tiene un caracter y una identidad urbana particular, siendo esta ultima, de gran
interés y asimismo, una oportunidad de desarrollo.

Particularmente, ésta ultima area se caracteriza por contener algunos desarrollos
actuales de edificacion en altura aislada, con tipologia de solucién horizontal en torre
que en su mayoria, dista de criterios de sostenibilidad y habitabilidad. Al mismo
tiempo, encontramos en este sector algunas experiencias tipoldgicas de disefio que se
han manifestado durante la segunda mitad del siglo XX y han generado soluciones de
menor escala, introduciendo parametros de sostenibilidad y seguridad, permitiendo
una interaccion y didlogo con la ciudad mas proxima, ademas generan espacios mas
contenidos y protegidos.

Vista aérea zonas de desarrollo comuna Santiago Identificacién de tipologias
Elaboracion Propia Elaboracion Propia

Las tipologias identificadas corresponden a una edificacién que comprende 4 a 9 pisos
de altura con uno o mas espacios interiores o contenidos, los que pueden
corresponder a zonas de estacionamiento o areas verdes de recreacion.

La caracteristica principal del caso 1 radica en el trabajo de médulo de manzana
regular (tradicional), con un entorno perimetral continuo y un espacio central que
originalmente cumplia un rol publico y privado a la vez y posteriormente se fue
cerrando atendiendo a condiciones de seguridad. El caso 2, se emplaza sobre la base
de la sumatoria de dos manzanas con accesos principalmente en dos frentes. La
fachada se constituye de forma similar al caso 1, de forma continua, y presenta baja
altura en la edificaciéon dialogando con el entorno inmediato. El espacio interior del
bloque propone espacio publico y equipamiento simultdneamente para la comunidad.

El caso 3 es una ampliacién-sumatoria de varios modulos que constituye una macro-
manzana con espacio publico y estacionamientos interiores. También presenta
fachada continua perimetral y acceso controlado. El caso 4 también considera el
modulo de la manzana, pero a diferencia del caso 1, el equipamiento recreativo lo
plantea en la terraza y propone estacionamientos en superficie. Esta tipologia no



expresa relacién con el entorno inmediato producto de la altura con la cual se
emplaza.

El caso 5 propone una continuidad tipologica lineal sin desconocer el espacio publico.
Las aberturas que se generan entre bloques permiten una mejor relacién con el
entorno inmediato. Contiene un espacio interior en el bloque mas reducido que en los
casos anteriores, y representa una condicion privada de la comunidad. Durante un
periodo muy prolongado, la tipologia correspondiente al caso 6 ha sido muy utilizada
principalmente para desarrollar proyectos de vivienda de interés social. La fachada
que presenta hacia la calle es continua, sin embargo, prima la horizontalidad del
bloque, con una crujia muy reducida y espacios intersticiales de circulacion. La
centralidad que presenta este caso alberga estacionamientos y espacio de uso
publico.

Finalmente, el caso 7 representa un esfuerzo importante por priorizar el espacio
publico por sobre la condicién edificatoria de bloque. Posiblemente, este caso ha sido
una de las tipologias con mejores condiciones de habitabilidad en relacién al espacio



publico. Despliega un juego de bloques que responde a criterios de asoleamiento y
ventilacion mas prolijos que en los casos previamente analizados.

Si bien, los casos analizados evidencian un esfuerzo de busqueda y proposicion de
configuraciones de edificacién en un entorno urbano, manteniendo conceptos que han
sido admitidos durante gran parte del siglo XX, y que probablemente hoy son muy
cuestionados. Sin embargo, el gran desafio actual y futuro, es poder entender cuales
fueron sus principales aportes en cuanto a la configuraciéon y aproximaciones
sostenibles para su implantacion.

Nuevas estrategias de sostenibilidad para la implantacién.

Se reconocen a lo menos cinco nuevas tendencias constitutivas de esta nueva fase
modernizadora: nuevas estructuras productivas y nuevas dinamicas urbanas;
desregulacién, mercados de trabajo y desigualdad social; negocios inmobiliarios y
nuevos criterios urbanisticos; explosion de movilidad en la nueva morfologia urbana; y
uniformizacion del paisaje urbano (De Mattos, 2006).

Estas tendencias en la reestructuracion urbana son referencias en las formas actuales
de produccion inmobiliaria (Hidalgo, 2010), por lo tanto existen variables que inciden
en la transformacioén de la ciudad asociadas al desarrollo inmobiliario.

Sin embargo, existen areas que no han generado esta condicion producto de variables
economico-socioespaciales que inciden en la produccion y consolidacion,
promoviendo la configuracién de ciertos sectores de la comuna y la no-configuracion y
estancamiento en otros.

En este contexto, emergen planteamientos que posibilitan la configuraciéon de sectores
deteriorados en la ciudad con una visidon de “proyecto urbano” por sobre el “objeto
arquitecténico”. Una linea de investigacion esta sustentada en el concepto de “eco-
barrio”, considerando la compacidad, complejidad, eficiencia y estabilidad social
(Rueda, 2004) como los pilares que lo sustentan. Nos parece interesante en este
sentido, reflexionar sobre las dimensiones de sostenibilidad urbana que propone el
Plan especial de indicadores de sostenibilidad ambiental de la actividad urbanistica de
Sevilla, sustentadas en la morfologia urbana; espacio publico y movilidad; complejidad;
metabolismo urbano; biodiversidad y cohesiéon social. Todas ellas apuntan a
establecer los criterios que permiten tomar decisiones en los procesos de planificacion
urbana y disefio urbano sostenible.

Adicionalmente a lo planteado, consideramos sugerente complementar algunos
criterios que sobresalen del analisis previamente realizado y que para una atencién a
criterios de sostenibilidad, es necesario conjugar el valor econémico privado con el
valor econdémico publico, ambos ganadores, pero ademas, donde el proyecto
arquitecténico no pierda la escala por sobre el proyecto urbano. Por otro lado, existe
una necesidad de poder establecer las condiciones necesarias para una mejor relacion
de accesibilidad, rompiendo la condicién (hasta ahora no resuelta y muy cuestionada)
del espacio publico y el espacio privado.

En este sentido, es primordial reflexionar sobre las experiencias anteriores
considerando los criterios con las que fueron intervenidas, pero que con el paso del
tiempo se han ido modificando. Esto requiere, optimizar la situacion actual, incluyendo
estrategias ya establecidas concordantes con la realidad contemporanea.

Desafios en la configuracion de areas centrales.

En Latinoamérica se esta produciendo un proceso de renovacion urbana por
reconfiguracién en los centros urbanos. La expulsién de actividades productivas y



conjuntamente de residentes fagocita una relocalizaciéon y ocupaciéon de nuevas
condiciones de habitabilidad.

Ahora bien, frente a un proceso de renovacién urbana, las politicas que tienden a una
rehabilitacion a través de proyectos urbanos, considerando el todo antes que las
partes, aparece como el mecanismo de actuacion mas coherente opuesto a la
desarticulacion o ruptura de la estructura urbana. En esta direccion, el objetivo debe
encaminarse a la recuperacion integral de usos, ambientes y grupos sociales, para
devolverle a los centros urbanos historicos, su valor de utilidad publica y emblematica
y no solamente vista desde una apreciaciéon de consumo privado.

Para el caso del centro de Santiago, se evidencia un elevado movimiento residencial,
no por el retorno de élites suburbanas, sino mas bien por el arribo de clases medias
con movilidad social en “ascenso”, que a su vez representan nuevas estructuras
familiares diversificadas (Contreras, 2010).

Por otra parte, queda pendiente revisar si el subsidio de renovacion urbana o el
subsidio de rehabilitacién patrimonial son mecanismos de apoyo suficientes al acceso
a la vivienda. Es necesario adecuarlos o modificarlos a las exigencias que impone hoy
el mercado de la vivienda central y la demanda residencial que opta por la centralidad
y que incentiva la tesis del regreso a la ciudad construida (Carrién, 2000).

Se convierte en un mosaico social por cuanto convergen en él habitante de ingresos
medios, en menor medida de ingresos altos, pero también méviles de bajos ingresos
que se invisibilizan como actores sociales relevantes de cambio.

Sin embargo, a pesar de los planes de desarrollo, aiin quedan sectores dentro de las
areas centrales que no han logrado la transformacion esperada, entonces surge los
cuestionamientos siguientes: ;Cuales podria ser aquellos factores que han detenido la
inversion o que han imposibilitado la configuracién de la renovacion en areas centrales
produciendo resistencia al cambio?; ;existen variables que no han sido consideradas
dentro de este proceso y que podrian ser excluidas a las expuestas en esa
investigacion? O finalmente, ¢conocer las variables que inciden en la no-configuracién
nos podran determinar las acciones puntuales que se requieren para consolidar el
proceso de renovacion urbana?.

Por lo tanto, el analisis se debe centrar en aquellos aspectos que producen resistencia
al cambio y consolidacion del proceso de renovacion. De esta manera, es preciso
comprender las variabilidades que se producen en cada area, resguardando la
especificidad e identidad de cada una de las variables incorporadas en dicho proceso.
Finalmente, pareciera ser que no existe una condicion estandar que garantice que una
determinada area sea susceptible de renovacion.
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