PLUS Barrios. Desarrollo de centralidades urba-
nas a partir de la rehabilitacion de condominios
sociales. Plan y proyecto de regeneracion en
Santa Corina

Alejandro Bertrand Fernandez
Escuela de Arquitectura, Pontificia Universidad Catdlica de Chile
ajbertrand@uc.cl

Articulo producido a partir de la tesis desarrollada para el Magister en Proyecto Urbano.
Profesores guia: Thomas Batzenschlager y Beatriz Mella

https://doi.org/10.7764/AA.2024.01

Resumen

Los modelos de desarrollo urbano tradicionales han demostrado no poder responder adecuadamen-
te a las necesidades de las tltimas décadas, dando como resultado ciudades altamente segregadas y
ﬁ'agmcntadas territorialmente. En respuesta a esta situacion, las p()ll'ticas pﬂlb]icas urbanas han expe-
rimentado un gran avance en la diversificacién de las formas de desarrollo de la ciudad existente. Sin
embargo, dado que estas poHticas se traducen en intervenciones puntuales y aisladas, no logran generar
un desarrollo urbano sostenido y con impactos positivos a nivel de ciudad y barrio.

En este articulo se sostiene que, en la actualidad, la vivienda contiene el potencial de constituir la uni-
dad fundamental de modelos alternativos de desarrollo, teniendo en la rcgcncracién y rehabilitacion
urbana sus métodos principales. Esta problematica se explora a través de un proyecto de rehabilitacion
de un conjunto CORVI 1010, el cual se enmarca en un plan de regenemcién barrial, considerando su
potencial para consolidar nuevas centralidades a partir del desarrollo de barrios.

Palabras clave: barrio, centralidad, regeneracion, rehabilitacion, vivienda social, pLus,
modelo de desarrollo, mejoramiento urbano, conjuntos corvi 1010-1020.
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BARRIDS ORIGINALMENTE VULNERABLES

ATRACCION DE NUEVOS RESIDENTES, PRESENCIA DE
NUEVOS ESTRATOS SOCIOECONOMICOS

ALTERACIONES BRUSCAS EN LAS DINAMICAS
URBANAS, AUMENTO DE LOS COSTOS DE VIDA

PERDIDAS DE REDES DE CONTACTO. FVENTUAL
DESPLAZAMIENTO DE RESIDENTES ORIGINALES

BARRIDS ORIGINALMENTE VULNERABLES,
PRESENCIA DE COMUNIDADES COHESIONADAS

INICIATIVAS O RADICACION, DENSIFICACION,
INCENTIVOS EN NEGOCIOS LOCALES, INVOLUCRAMIENTO
DELAS COMUNIDADES COMO ACTORES

ATRACCION DE NUEVOS RESIDENTES, PRESENCIA DE
NUEVOS ESTRATOS SOCIOECONOMICOS, ALTERACIONES
MODERADAS EN LAS DINAMICAS LIRBANAS

DESARROLLO INTEGRAL DE BARRIOS, GENERACION DE
MIXTURA SOCIOECONOMICA, DENSIFICACION EQUILIBRADA Y
FORTALECIMIENTO DE LAS COMUNIDADES

FIG. 01: Riesgos del mejoramiento urbano, eventual desplazamiento de residentes originales (arriba), mejoramiento urbano integral (abajo), equilibrio entre actores
involucrados. Diferentes etapas. Fuente: elaboracion propia.

T e

ESTADO ACTUAL

ETAPA INICIAL: REHABILITACION COPROPIEDAD B

ETAPA FINAL: REHABILITACION COPROPIEDAD A

FIG. 02: Etapas de regeneracion en el conjunto Pudahuel, sector D y F. Propuesta proyectual tesis MPUR. Fuente: elaboracion propia.

METODOS ALTERNATIVOS DE DESARROLLO
DE CENTRALIDADES

En el actual contexto de cambio de escala y forma
de las ciudades, éstas han pasado de ser monocén-
tricas a policéntricas. En este sentido, la accesi-
bilidad a ciertos elementos urbanos minimos se
ha visto altamente influenciada por las brechas
socioecondmicas que caracterizan a las ciudades
a escala global. En el contexto nacional, espe-
cialmente en el drea metropolitana de Santiago,
se evidencia que estas brechas han aumentado
signiﬁcativamente durante la tltima década. Las
desigualdades que, al menos, estadisticamente
han ido disminuyendo, siguen vigentes en la se-
gregacion y malestar urbano que caracteriza a las
grandes areas urbanas (Orellana 2020).

En respuesta a la expansién de las ciudades, se han
buscado nuevos pardmetros y formas de desarro-
llo. Contemplando, como punto de partida, un

crecimiento urbano no expansivo, el desarrollo
de nuevas centralidades en barrios pcriféricos y
pericentrales constituye una de las posibilidades
de mejoramiento urbano en barrios deteriorados
y con alto nivel de segregacién. Los elevados cos-
tos econdmicos, sociales y medioambientales que
supone utilizar rabula rasa en el desarrollo de cen-
tralidades urbanas, genera la necesidad de buscar
alternativas. Dentro de dicha bisqueda, los procesos
de regeneracion y rehabilitacion urbana se han
posicionado €OmMO un importante campo de expe-
rimentacion. Con esta finalidad, se han adoptado
nuevos principios en la tarea de hacer arquitectura
y ciudad, como a idea de “transformar y adicionar,
pero nunca demoler”, propuesta por PLUS+ (Druot,
Lacaton, y Vassal 2007). Con ellos es posible llegar
amétodos viables en el mejoramiento sustancial de
las ciudades Y, al mismo tiempo, generar un impor-
tante aporte frente a la actual crisis habitacional,
de manera cuantitativa y cualitativa.

A partir de lo anterior, surge la siguiente pregunta:
;’cu:i] esel potcncial que reviste la rehabilitacion de
las viviendas en altura existentes, especificamente
los conjuntos CORVI 1010-1020, para incidir posi-
tivamente en procesos de regeneracién urbana,
consolidando asi nuevas centralidades y desarro-
llando los barrios?

NOCIONES DE CIUDAD, BARRIO Y
CENTRALIDADES

El rol que cumplen las centralidades en las gran-
des ciudades policéntricas ha sido ampliamente
abordado por la literatura. De las principales
nociones recientemente desarrolladas acerca de
los “subcentros”, es posible desprender dos ele-
mentos esenciales: los equipamientos y la conec-
tividad. Un subcentro urbano puede ser recono-
cido como tal cuando adquiere cierto porcentaje
de concentracion de actividad, y cuando presenta
cierto nivel de conectividad con respecto al centro
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NOMBRE COMUNA(S) HABITANTES  SUPERFICIE DENSIDAD ACCESIBI- IBT CONJUNTOS + EQUIPAMIENTOS FACTIBILIDAD  NECESIDAD TOTAL
NETA (HA) (HAB/HA) LIDAD TP BARRIOS
A Conchali Conchali 1420 13,16 107,92 0,87 62,25 5% 6% 5% 6%
B Vespucio Norte Conchali, 1630 5.82 280,05 0,63 38,05 4% 4% 8% 6%
Huechuraba
C Estadio Nacional Nufioa 433 3,09 140,03 1,75 83,25 5% 7% 1% 4%
D Rotonda Grecia Nufioa, Macul 2852 42,82 6659 1,10 74,25 5% 14% 9% 12%
E Tobalaba Penalolén 1925 27,85 69,12 0,27 76,9 5% 8% 6% 7%
F La Florida La Florida 460 6,97 66,06 0,52 76,3 6% 3% 1% 2%
G Puente Alto Puente Alto 476 2,65 179,67 2,83 91,25 10% 1% 1% 6%
H Santa Julia La Florida 1368 5,07 269,85 1,35 73 5% 6% 5% 5%
1 Haydn San Joaquin 1165 6,36 183,13 0,45 81,25 3% 3% 4% 4%
] Mataveri San Joaquin 168 076 221,40 0.42 58 5% 2% 1% 1%
K San Ramén San Ramon 1049 8,90 117,79 0,90 50,25 7% 5% 3% 4%
L Lo Espejo Lo Espejo 3288 17,42 188,71 0,34 45,65 3% 5% 17% 1%
M Ciudad del Nifio Pedro Aguirre 465 2,04 227,96 0,21 55,675 3% 1% 2% 2%
Cerda
N San Bernardo San Bernardo 901 477 188,88 0,42 51,45 3% 3% 4% 3%
o Cerrillos Cerrillos 1093 12,44 87.86 0,24 64.25 2% 4% 5% 5%
P Pajaritos Estacion Cen- 1252 13,01 96,28 0,49 53 7% 5% 4% 4%
tral, Lo Prado
Q Pudahuel Pudahuel 3318 22,73 145,96 0,85 55,025 8% 8% 10% 9%
J] Pérez Pudahuel 628 2,48 252,88 0,31 20,75 6% 2% 3% 2%
N Mapocho Poniente  Cerro Navia 1974 12,31 160,26 0,11 36,75 6% 3% 8% 6%
T Blanqueado Quinta Normal 133 0,68 195,39 0,10 25,75 2% 1% 1% 1%

(Marmolejo y Aguirre 2011). Siguiendo esta idea,
un modelo exitoso de ciudad deberia hacer coinci-
dir ambas variables, concentracidn de actividades
y conectividad, de la mano con la posibilidad de
llegar a la autosuficiencia de los barrios, planteada
por el urbanismo del movimiento moderno. Sin
cmbargo, se ha sugcrido que el desarrollo urbano
debe apuntar hacia una logica distinta.

Durante la segunda mitad del siglo XX, se propuso,
en oposicién al urbanismo moderno ortodoxo, que
el concepto de barrio no tiene sentido en las grandes
ciudades cuando éstos son vistos como unidades
autosuficientes (Isaacs 1948). Bajo esta logica, los
barrios carecen de autosuficiencia simplcmente
por el hecho de formar parte de una ciudad, la cual
ofrece una variedad de servicios y oportunidades
que opera bajo un sistema mayor. De esta forma,
los barrios serian concebidos como continuidades
fsicas, econdmicas y sociales de pequefia escala,
pero que forman parte de una red en su conjun-
to. Mas que autosuficiencia, se plantea que un
barrio debe proporcionar los medios para que
se desarrolle un tipo civilizado de autogestién
o autogobicmo por parte de las comunidades
envueltas en ¢l (Jacobs 2011 [1961]).

RIESGOS DEL MEJORAMIENTO URBANO
Y ROL DE LAS COMUNIDADES

No es extrano encontrar, con ﬁ‘ecuencia, descon—
fianza hacia IOS Pprocesos dC mcjoramicnto urbano,

dadas las consecuencias que estos pucdcn tener
para los residentes del lugar intervenido: desde
la disrupcién de dindmicas locales en un barrio
hasta el eventual desplazamiento de sus habitantes.
Dichos fendmenos se suelen asociar al concepto de
gentriﬁcacién, es decir, ala llegada de residentes de
un estrato econémico superior (Vigdor 2002). Sin
embargo, se podria afirmar que dicho fendmeno
no es necesariamente la causa de este problema.
En realidad, estos se generarl’an por el desequili—
brio entre los actores involucrados. El aumento del
precio del suelo y el costo de vida en general, suma-
doala pél‘dicla de redes de apoyo y las dinamicas
prexistentes de los barrios, se da en mayor medida
cuando los procesos de mejoramiento urbano no
estan sujetos a una correcta gestién. Esto genera
que el sector privado imponga sus intereses sin
suficientes restricciones, obteniendo beneficios
dela p]usvall/a gcncrada por la mencionada alza de
precios. Estos problemas muchas veces pasan desa-
percibidos y fendmenos como la segregacién en las
grandes ciudades, son solo su légica consecuencia.

En respuesta a esto, se ha comprobado que la par-
ticipacién de las comunidades locales constituye
un factor fundamental dentro de un desarrollo
urbano no expansivo (Sevilla et al. 2014). Su ca-
pacidad de cohesion es necesaria para 10grar un
efectivo empoderamiento de las comunidades
mas vulnerables, frente a los inevitables cambios
que experimentan las ciudades contcmporéncas

. A continuacion, se graﬁca a través de un
esquema, la sucesion de dos modelos diferentes
de desarrollo, uno en donde imperan los men-
cionados desequilibrios y otro donde las comu-
nidades adquieren relevancia como un actor mas.
Sumandose al necesario caracter multisectorial
que deben adoptar las polfticas pl'lb]icas urbanas,
ast como el rol que ejercen las autoridades locales
en los procesos de mejoramiento, la comunidad,
€OmMO un ente activo, puede representar un sistema
de proteccién ante los ya mencionados riesgos.

PLUS BARRIOS, EL POTENCIAL DE LA VIVIENDA
EXISTENTE

PLUS Barrios representa la posibilidad de apro-
vechar, a partir de la rehabilitacion de vivienda
existente, el potencial de lo construido para buscar
nuevos modelos de desarrollo urbano que eviten los
problcmas causados por el dcscqui]ibrio entre acto-
res. Se tiene a la vivienda como la base de multiples
y diversos procesos de mejoramiento urbano, sujeta
a planes que abarcan diferentes formas de habita-
bilidad. Adecuandose a los principios propuestos
por la teoriade la acupuntura urbana (Lerner 2003),
la cual consiste en optar por la cjccucién de diver-
sas intervenciones puntuales y a menor escala, en
detrimento de los grandes proyectos urbanos, se
persigue un modelo de desarrollo urbano viable.
Este, debe estar marcado por etapas que se adap—
ten a las condiciones de vida de sus residentes y
asus capacidudcs y necesidades, las cuales varfan



en el tiempo. En la se plantea, una sucesion
de etapas de desarrollo urbano, enmarcado en un
modelo de desarrollo integral.

La vivienda existente puede posicionarse como
elemento regenerador y promotor de la vida urba-
na, a partir dela planiﬁcacién en mtﬂtiples escalas,
de politicas urbanas de caracter territorial y de
una correcta articulacion entre actores, sumado a
la inclusion de la comunidad como un ente activo.

CONJUNTOS CORVI 1010-1020

Durante los tltimos afios, se ha identificado un
gran potencial rehabilitador en conjuntos de vi-
vienda social en altura existentes. Particularmen-
te, los conjuntos CORVI 1010 y 1020 son casos de
estudio relevantes. Estos conjuntos residenciales
fueron construidos durante las décadas de 1960
y 1970 a lo largo de todo el pal’s. En el caso de
Santiago, se 1legar0n a construir decenas en ubi-
caciones actualmente privi]cgi adas con respecto al
transporte publico y privado. En total, sumarian
1.143 bloques (MINVU 2014).

Sus cualidades constructivas y espaciales hacen que
la intervencion de estos conjuntos, tenga un enorme
potcncia]. En primer lugar, se ha comprobado que

su estructura, tal y como fue disefiada, tiene la capa-
cidad de contener arnpliaciones, pudiendo agreg:ir—
sele dos niveles mas a los cuatro pisos ya existentes,
sin afectar su estructura original (Schmitt, et al.
2018). Otra condicion fundamental, consiste en la
gran cantidad de espacio que se considerd entre
todos los bloques, debido al sistema utilizado para
construirlos. Dicho espacio permitirl’a realizar gran-
des ampliaciones en los costados de los edificios.

ELECCION DEL CASO DE ESTUDIO Y PROYECTO
La eleccion del caso de estudio se hizo considerando
edificios CORVI 1010 Y 1020 en 20 agrupaciones de
CONjUNLOS Cercanos entre s1, en el drea metropoli-
tana de Santiago. Dichas agrupaciones se definen
por su cercania y la posibilidad de estar emplazados
en una escala (Sptima para un master plan.

Para definir los criterios de seleccion, se estable-
cieron dos grupos de factores: los parémetros que
definen la factibilidad y aquellos que definen la
necesidad de realizar procesos de mejoramiento
urbano a nivel de barrio . A continuacidn,
se muestran las diferentes agrupaciones, con sus
respectivos parémetros de factibilidad y necesidad
de rehabilitacion en conjuntos CORVI. Los parz’{—
metros de factibilidad surgen del marco tedrico
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CENTRALIDAD URBANA
CALIDAD LIRBANA ALTA
CALIDAD URBANA MEDIA
CALIDAD URBANA BAJA

®  REDDEMETRO
[] COMIUNTO CORVII0I0-1020

existente sobre centralidades urbanas, tomando en
cuenta la cantidad de superﬁcie disponible para
la diversificacion de actividades y equipamientos,
asi como la accesibilidad al transporte puiblico.
Los pardmetros de necesidad, se basarian en las
condiciones urbanas de los conjuntos CORVI 1010 y
1020, incluyendo el indice de bienestar territorial
(1BT) (Corporacién Ciudades 2019), y abordando
tanto las condiciones de los conjuntos en si mis-
mos como las de sus alrededores.

BARRIO SANTA CORINA

A partir del analisis de los parzimetros de fac-
tibilidad y necesidad, se definieron cinco casos
potcncialcs. Particularmente, el caso de la comuna
de Pudahuel (Q), en el barrio Santa Corina, pre-
senta una mayor oportunidad para llevar a cabo
dichos procesos de 1‘egeneracién. La
un plano de caracter metropolitano, en donde
se muestran diferentes zonas dependiendo de su
IBT, cercania al metro y al centro metropolitano.

muestra

El barrio Santa Corina no solo cuenta con un
enorme potencial en la cantidad y cercania de
los conjuntos CORVI, sino también con un gran
numero de otros tipos de vivienda social en altura.
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BARRIO SANTA CORINA - SITUACION ACTUAL

M BLOQUES CORVITO10 m COMERCIO-SERVICIOS

FIG. 04: Barrio Santa Corina en la actualidad. Principales ejes, conjuntos CORVI, Fuente: elaboracién propia.

BARRIO SANTA CORINA - PLAN MAESTR[].

DESARROLLO DE NODOS URBANOS, REHABILITACION DE CONJUNTOS CORVI, \1 i
FOMENTOS INMOBILIARIDS,CONEXION DE PARQUES URBANOS Y TERRENOS MUNICIPALES

FIG. 05: Plan de Regeneracion Santa Corina. Proyectos de rehabilitaciéon CORVI, nodos, aperturas de espacios publicos. Fuente: elaboracion propia.



BERTRAND = CIUDAD 17

EDIFICIOS MIXTOS

NUEVA ESTRUCTURA DE LAS AMPLIACIONES

SUELO COPROPIEDAD, COLECTIVO

FIG. 06: Isométrica explotada intervencion de conjuntos Pudahuel Sector D y F. Fuente: elaboracion propia.
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FIG. 07A: Isométrica de contexto antes de la intervencion de conjuntos Pudahuel Sector D y F. Fuente: elaboracion propia.

N/
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FIG. 07B: Isométrica de contexto después de la intervencién de conjuntos Pudahuel Sector D y F. Fuente: elaboracién propia.
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IMAGEN DBIETIVO

FIG. 08: Imagenes antes y después de la intervencion propuesta, perfil de calle San Pablo. Conjuntos Pudahuel
Sector D. Fuente: elaboracion propia.

SITUACION ACTUAL IMAGEN OBJETIVO

FIG. 09: Planos metropolitanos de Santiago. Situacion actual y objetivo. Fuente: elaboracion propia.
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Adicionalmente, entre todas las agrupaciones ana-
lizadas, este barrio es el que cuenta con un mayor
potencial de conectividad, ya que existen actual-
mente dos estaciones de metro y dos estaciones
del Tranvia AMB-Pajaritos que se implementardn
a futuro. Junto a esto, el barrio Santa Corina es
el caso que mas atributos contcmpla en relacion
ala disponibilidad de equipamientos, teniendo
cerca, por ejemplo, el centro civico de la comuna
de Pudahuel, el parque Amengual, y la Franja
Deportiva General Oscar Bonilla.

El entrecruce de condiciones positivas que carac-
terizan al barrio Santa Corina, explican la po-
sibilidad de constituir una centralidad a escala
metropolitana, cuya influencia no se reduciria
Unicamente al sector poniente de Santiago, sino
ala ciudad en general. En la
plano barrial de Santa Corina, en el que se mues-
tran los principales ejes, los conjuntos CORVI, y
los diferentes hitos del barrio.

S€ muestra un

PLAN DE REGENERACION DEL

BARRIO SANTA CORINA

Como primera aproximacién proyectual, el
Plan de Regeneraci('m del barrio Santa Corina
se apoya, principalmente, en la rehabilitacion
de los 18 edificios en copropiedad existentes, el
desarrollo de 9 nodos urbanos, y su adhesion a
una serie de proyectos de cardcter metropoli-
tano . Los nodos se caracterizarian por la
presencia de ciertos bloques rehabilitados como
edificios mixtos, los cuales estarian principalmen—
te destinados a contener vivienda en sus pisos
superiores, oficinas en sus niveles intermedios y
comercio, equipamiento y servicios en sus niveles
inferiores. Los proyectos habitacionales incluycn
la reorganizacién de nuevas copropiedades en los
edificios rehabilitados, contando con el estable-
cimiento de nuevas delimitaciones, aperturas
de espacios pdb]icos y la creacion, en a]gunos
casos, de nuevas copropiedades.

Enla se puede observar un plano barrial del
Plan de Regeneracién del Barrio Santa Corina,
marcando en ¢l los nodos, los conjuntos CORVI
rehabilitados, las aperturas a la manzana civica y
su union con el parque Amengual, cambios viales,
en arborizacion, areas verdes y espacios pdblicos.

REHABILITACION DEL CONJUNTO PUDAHUEL,
SECTORDYF

El proyecto de arquitectura, resultado de esta
investigacion, consiste en la activacién de uno
de los nodos, aquel ubicado en la interseccion de
San Pablo con Teniente Cruz, el cual considera,
principalmente, la rehabilitacion y ampliacién
de los conjuntos CORVI 1010 Pudahuel, sector D
y F después de la intervencion proyectada, la cual
incluye ampliaciones, nuevas delimitaciones de
las copropiedades, aperturas y programas de los
conjuntos

La intervencion de los conjuntos consiste en la
redistribucion de las dos copropicdadcs existentes

en forma de tres nuevas, a partir de la division del
sector D en dos Copropiedades de 9y10 edificios,
mas la rehabilitacion de 16 bloques como edificios
mixtos de comercio, equipamientos, oficinas y
viviendas para arriendo . Estos
edificios, ubicados en los dos ejes principales (San
Pablo y Teniente Cruz) darfan forma a los nue-
VOs espacios pﬁblicos generados: la rehabilitacion
y peatonalizacién de las esquinas nororiente y
norponiente, y la apertura del paseo peatonal
Alberto Mermod.

El proyecto de rehabilitacion del conjunto Pu-
dahuel, sectores D y F, tiene la funcién de diver-
sificar las dindmicas urbanas, los programas, las
viviendas y las formas de acceder a ellas; asi como,
densificar, ampliar y mejorar viviendas existentes;
ademds de valorizar y recuperar espacios publicos
tanto dentro de las manzanas intervenidas como
fuera de estas. La muestra dos imzigenes
del frontis de la propuesta, en el perﬁl de la calle
San Pablo, una dando cuenta del estado actual,
mientras que la otra refleja el efecto del proyecto
de rehabilitacion.

DESARROLLO A FUTURO DE LA INICIATIVA
PROPUESTA A ESCALA METROPOLITANA

Se vuelve fundamental, dentro del tipo de desarro-
llo propuesto, la articulacion de diferentes interven-
ciones graduales y marcadas por mdltiples etapas,
proyectos e instancias de rehabilitacion. Para lle-
gar a estos Objetivos, se reconoce la necesidad de
un tercer agente, responsable no solo de articular
todas las partes comprometidas, sino también Y,
fundamentalmente, de ser un actor reconocido por
la comunidad, que vele por las necesidades de los
habitantes del territorio intervenido.

Los métodos actuales de desarrollo urba-
no representan un enorme desafio en cuanto
a generar un impacto positivo en zonas de alta
vulnerabilidad. La experimentacion y bisqueda
de nuevos mecanismos de gobernanza, que
permitan un desarrollo positivo a escala de
barrios, en donde la actividad y la mixtura pro-
gramética se vean potenciadas por las dinamicas
mctropolitanas de la ciudad, es el objctivo prin-
cipal de pLUS Barrios. La
metropolitano de Santiago en su situacion actual y
objetivo, en donde, en base a especulaciones de un
futuro desarrollo urbano positivo, se observa una
consistente mejora en la calidad de vida urbana.

muestra el plano

En este contexto, la vivienda existente, junto a sus
cualidades positivas, se puede considerar como el
principal promotor de la vida urbana, entendién-
dose como herramienta en contra de la segregaci(’)n
y el deterioro de las ciudades contempor:’meas.
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