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1 PRECISIONES SOBRE LA ESTRATEGIA DE RENOVACION PRO-
PUESTA.

El proyecto propuesto tiene como objetivo definir los criterios basicos de una estrategia para
la renovacion del sector El Almendral en el corto, mediano y largo plazo, especialmente en los
alrededores del futuro Congreso Nacional, el cual permita: a) la adaptacién de este sector deteriorado
al nuevo rol de escala nacional que determina la implantacién del nuevo edificio; y b) la recuperacién
y revitalizacién del mismo.

Para formular esta estrategia se han tomado en cuenta los tres factores que se precisan a
continuacién;

1.1 CAMBIO EN EL CARACTER FUNCIONAL Y ESPACIAL DE EL ALMENDRAL.

En los Ultimos 5 afios han tenido lugar, entre otros, dos procesos que modifican el caracter y
funcién urbanistica anterior de EI Almendral: a) la reafirmacién de la actividad portuaria, con su
consolidacion en todo el frente maritimo, y especialmente en el sector de Barén, lo que ha hecho perder
terreno a anteriores iniciativas de ocupar el borde para usos recreativos, residenciales, o de otra indole
similar; en el mejor de los casos, estos usos serian posibles hoy sélo si nointerfieren con las actividades
portuarias prioritarias; b) laimplantacién del Congreso en EIAlmendral, lo que representa unademanda
por un entorno espacial y funcionalmente compatible con sus funciones representativas.

Ambos procesos plantean la necesidad de subdividir EI Almendral en dos franjas: una de
Errézuriz a P. Montt que concentra las funciones de apoyo al puerto en una combinacién muy propia
de Valparaiso, con actividades universitarias y de servicio, ocupando para ello los lotes més grandes
propios de esta zona.

Y otrafranjade P. Montt alos cerros, que debe transformarse para crear un entorno compatible
en términos espaciales y de uso con el Congreso. Este Gltimo sector es el méas deteriorado hoy,
especialmente después del terremoto de 1985 y es méas subdividido que el anterior. Para conformar aqui
este entorno se requiere aumentar los espacios libres y aumentar la poblacién permanente, (obviamente
en convivencia con oficinas, comercio y servicios), ya que sélo la poblacién residente asegura una
mantencién adecuada de los espacios urbanos.

De aqui surgen los dos elementos fundamentales propuestos, uno para el corto plazo y otro

para el largo:
= Areas peatonales préximas al Congreso, que acojan la alta densidad de contactos caraa cara,
que caracteriza el entorno de un edificio publico de magnitud nacional.
Un gran parque que una la Plaza O'Higgins y Parque Italia, para crear un entorno adecuado
alavivienda y oficinas, de mayor densidad, que valorice la propiedad contigua y que a través
de su escaladimensione El Aimendral respecto al Congreso, creando un eje representativo de
él. Esta proposicién reafirma y amplia la tradicién de crear las dos areas verdes mencionadas
después del terremoto de 1906.

1.2 CONDICIONANTES ESPACIALES CREADAS POR EL EDIFICIO DEL CONGRESO
La proposicién elabora y desarrolla dos condicionantes espaciales establecidas por el Edificio

del Congreso:

° La direccion de los ejes norte-sur y oriente-poniente propuestos por éste. El primero se
desarrolla a través del paseo peatonal hasta la estacién del metro y hacia Independencia. El
segundo, a través del desarrollo del Parque El Aimendral.

® Las alturas basicas de 25 y 50 m. Estas dos alturas, méas la de 11.90 fijada por el Plan Regulador
modulan la totalidad de la edificacién propuesta para la remodelacién de El Almendral.

1.3 RENOVACION DE ELEMENTOS ESTRUCTURANTES

Finalmente, es parte fundamental de la estrategia propuesta el concentrar la accién de
renovacion en unos pocos elementos estructurantes claves en vez de extenderla a todo el territorio de
El Aimendral. Estos elementos son:

1) El entorno inmediato del Congreso.
2) El Parque El Almendral.
3) Los ejes cerro - mar: Av. Argentina, Uruguay, Av. Francia y Edwards.
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El desarrollo de estos elementos por su caracter estructural, tendré un efecto general sobre el
resto del tejido urbano.

2. PROPOSICIONES URBANISTICAS OPERATIVAS Y ARQUITECTONI-
CAS PARA EL CORTO, MEDIANO Y LARGO PLAZO.

21 SECTORES DE RENOVACION

El elemento basico de la estrategia para la renovacién de El Aimendral es la concentracién de
la proposicion en algunos elementos estructurales de la trama urbanistica del sector. El conjunto de
estos elementos, que en extensién ocupan sélo la mitad del 4rea de El Almendral (93 Has.) aparecen
graficados en los planos 101, 102 y 103 y comprenden los siguientes sectores de remodelacion:

2141 Sector del Congreso (24,6 Has.)

Corresponde en términos generales a la zona B.3 de la “Modificacién al Plan Regulador
Comunal de Valparaiso” de 1988, descrita como 4rea de emplazamiento del Congreso Nacional y su
Area adyacente y esta definida por las vias Av. Errazuriz, Av. Argentina, Av. Independencia y Uruguay.
Comprende dos subsectores:

1.1 Sub-sector Congreso - Av. Errézuriz (de P. Montt al Norte) que relaciona al Congreso con los
terminales de transporte metropolitano (Metro Merval, Rodoviario, etc.) y con la Universidad

Catdlica de Valparaiso.

1.2 Sub-sector Congreso - Av. Independencia (de P. Montt al Sur), que incluye zonas mixtas de
vivienda y equipamiento,

Ambos sub-sectores comprenden el tratamiento de las vias para crear espacios peatonales
que creen un entorno adecuado al Congreso y la fijacién de normas para nuevas edificaciones
respetando la escala fijada por el Plan Regulador (méxima altura de 25 m., etc.).

2.1.2  Sector del Parque El Almendral (19,7 Has.)

Comprende la proposicién de unir con un 4rea verde la Plaza O’Higgins con la Plaza ltalia,
rectificando el trazado de la calle Victoria. (El trazado en diagonal de la calle Victoria obedece a su
antigua funcién, ya obsoleta, de camino que conectaba el Puerto con Santiago por las Zonas; al no
existir esta funci6n su trazado resulta anacrénico funcionalmente, por lo cual ha sido variada como via
estructurante). El nuevo parque incluye edificacién de alta densidad en sus bordes como parte de la
gestion. Este sector se extiende por Av. P, Montt hasta la Plaza Victoria. Adicionalmente, incluye la

proposicién de dos equipamientos de gran escala: unatienda de departamento y un hotel de primera
categoria.

213  Ejes Cerro - Mar (49,0 Has.)
Estos ejes, que comprenden las edificaciones a ambos lados de las calles principales de
El Aimendral que unen el borde del mar (o, mejor dicho, de los recintos portuarios) con el pie de los
cerros, incluyen, en términos generales, los siguientes elementos: a) Un paso sobre Av. Errazuriz que
contiene un mirador al mar sobre los recintos portuarios. (En esta propuesta se acepta como positivo
elhecho que el borde maritimo esté destinado a actividades portuarias y, porlotanto, salvo excepciones
contadas, no accesible al puiblico). Se propone crear estos miradores (cuyo modelo es el Antiguo Muelle
Fiscal segin el Cuadro de Chassin Troubett) que se elevan sobre la altura méxima de 4 contenedores
( 10m.) conectado con las estaciones del metro; b) Tratamientos de las calzadas yaceras para proveer
estacionamiento, arborizacién, etc.; ¢) Linea de edificacién en sectores seleccionados, paraensanchar
el &ngulo visual de la via a futuro; y d) Conjunto habitacional al pie de cerro, como remate del gje. Se
incluyen 4 ejes en la proposicién:
3.1 Eje Av. Argentina (22 Has.), que incluye el tratamiento de la Feria Libre, un conjunto
habitacional en el cerro Larrain, el nuevo emplazamiento del terminal Rodoviario y el nuevo
Nudo Barén.
3.2 Eje Uruguay (8 Has.), que incluye un conjunto habitacional en el cerro El Litre (El Mirador -
Estacion que remata este eje ha sido desplazado a Barén, formando parte del Sector
Congreso).
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33 EieAv. Francia (11 Has.), queincluye un mirador estacién y un conjunto habitacional en el cerro
La Cruz.
3.4 Eje Edwards (8 H4s.), que incluye un mirador estacién, (Bellavista) y un conjunto habitacional

en el cerro La Florida.

Para obtener una impresién real sobre la escala de la intervencién urbanistica propuesta,
puede observarse que en los sectores mas extensos (Ejes, sector Congreso), el tratamiento propuesto
es muy general, en su mayor parte normativo; y que sélo en las de menor extensién (Parque El
Almendral), se propone operaciones inmobiliarias de gran escala, pero a largo plazo.

22 COMPONENTES DE LA PROPOSICION

En el cuadro N2 1 se presenta una versién sistematica de los componentes programéticos de
las propuestas para los diferentes sectores, sefialando el plazo para el que se hace la proposicién. Como
puede observarse, se identifica también el caracter de las proposiciones en los términos definidos en
las bases (Remodelacidn, rehabilitacién, conservacion, mejoramiento, etc.). Se distinguen en esta
sistematizacion los siguientes tipos de proposiciones:

2.2.1.A. Proposiciones Urbanisticas Operativas

A Proyectos publicos de remodelacién, mejoramiento y rehabilitacién. (P. Pu. en los planos).
Estos proyectos estan dirigidos a remodelar focos deteriorados, incluyendo el realineamiento
de vias (calle Victoria), el mejoramiento de &reas verdes y habilitacion de sectores peatonales, y la
rehabilitacion de edificios de interés para la ciudad.
Se distinguen dentro de estos proyectos los siguientes:

® Apertura o ensanche de vias vehiculares.

2 Conformacién de vias peatonales y plazoletas.
¢ Conformacién de areas verdes.

: Construccién de equipamiento, y

& Recuperacién de edificios.

A2 Proyectos Mixtos de Remodelacién.
Estos proyectos persiguen iguales objetivos que los anteriores, pero en estos se crea una
sociedad mixta para su desarrollo, en la cual el sector privado desarrolla la parte sustantiva.

A.2.1. Parte plblica: compra de suelo, implementacién del proyecto de gestién, ("Land readjust-
ment”') construccién del equipamiento (aparte del ya sefalado en A.1.), fijacion de normas
especiales, etc.

A22. Parte privada: construccién y comercializacién de edificios de vivienda, oficinas, comercio,
hotel, etc. (P. Pr. en los planos).

B. Proposiciones Urbanisticas Normativas
Comprende las normas urbanisticas que precisan algunos aspectos del Plan Regulador,
incluyendo las referentes a la conservacién de edificios de valor. (Ver seccion (3) ).

2.3 ESTRATEGIA DE DESARROLLO DE CORTO, MEDIANO Y LARGO PLAZO
Como puede observarse en el cuadro N® 1, se propone desarrollar los proyectos senalados
en la seccién anterior a través de una estrategia de corto, mediano y largo plazo.

2.31 Corto Plazo (1990)

Se considera a este respecto que los proyectos de desarrollo inmediato deben quedar
incluidos en el Presupuesto Anual de 1990 de la |. Municipalidad de Valparaiso y de los Ministerios
relacionados (MINVU, MOP, Transporte), por lo cual deben ser proyectos pilblicos exclusivamente.
Por lo tanto, se consideran en forma casi exclusiva para este plazo dos tipos de acciones:

% Proyectos de conformacién de vias peatonales y plazoletas en el sector Congreso, que no
supongan grandes expropiaciones.
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Ampliacién de proposiciones normativas en el mismo sector.

Adicionalmente, podran considerarse otros dos tipos de proyectos:

Conformacién de 1 o 2 estaciones del metro Merval, con las pasarelas sobre la Av. Errazuriz.
Conformacién de la Feria Libre con la configuracién propuesta en el Plano 103. Este proyecto,
sin embargo, pudiera estratégicamente ser més adecuado de proponer una vez construido el
acceso por Cabriteria, proposicién del Plan Intercomunal, ya que Av. Argentina quedaria asi
liberada de trafico pesado y mas flexible para su tratamiento.

232  Mediano Plazo (2000)

Para el mediano plazo se propone como estrategia laimplementacién de proyectos pablicos
de mayor envergadura que en el caso anterior, tales como conformacién de vias vehiculares, vias
peatonales y plazoletas que contemplen expropiaciones y la construccién de Los Miradores sobre las
estaciones del metro Metroval. Igualmente, sera4 posible que a mediano plazo se comiencen a
implementar los proyectos privados que tienen una gestién méas sencilla (comercio y hotel).

233. Largo Plazo (2010)
Finalmente, para el largo plazo se propone la conformacién del Parque El Almendral que

supone gestiones complejas y de gran escala, asi como la construccién de grandes equipamientos
(Relocalizacién del Rodoviario) (Ver seccién (4) ).

24 CONSIDERACIONES SOBRE LA ESTRUCTURA Y CONSTRUCCION DE LOS TIPOS
ARQUITECTONICOS PROPUESTOS

Los sistemas propuestos corresponden a las edificaciones principales de edificios de attura (20
pisos) y de mediana altura (9 y 4 pisos).

Para ambos tipos se han considerado los factores que a continuacién se sefalan en relacién
a los valores de edificacién compatibles con su factibilidad econémica:

241 Condiciones de Soporte estructural del suelo en el Sector de El Aimendral

Laexistencia de una capa artificial de “escombrera”, de baja compacidad, suelta, inestable y
heterogénea, totalmente inadecuada para apoyar estructuras. Este primer estrato se extiende a partir
de Av. Argentina hacia el Este, direccién en la cual va disminuyendo en extensién y espesor, para
constituirse en sectores mas delimitados.

Subyace a este estrato rellenos artificiales de arenas arcillosos de plasticidad media con
bolsones de guijarro ylentes de gredaarenosa y maicilloy algin material orgénico. Este suelo teniendo
en general una estructura més estable y cohesiva que la anterior, es comprensible y de baja
compacidad. Su espesor y extension es variable pero tiende a predominar en el sector.

El suelo natural, generalizando, suele aparecer a profundidades que varfan entre 3 y7m,
presentando compacidades adecuadas entre 4 y 6 m. de profundidad. Este suelo est4 constituido por
gravas y arenas limosas.

El acuifero se presenta a diversas profundidades, de 2 a 4 m., antes de encontrarse el suelo
natural mencionado, lo que afectanotanto alas capacidades soportantes estéticay dinamicadelterreno
sino a los métodos y sistemas constructivos a emplear y obviamente a sus costos.

El periodo predominante de vibracién del suelo medio se puede estimar en 0,40 a 0,60 seg.

(T® en férmula coeficiente dinamico C en método estético y férmula de espectro de aceleraciones del
método dindmico).

24.2 Métodos y sistemas constructivos a emplear
Atendiendo alas condiciones de soporte estructural del suelo antes mencionado yal volumen

de la edificacién proyectada se recomienda reconsiderar, especificamente para el sector, las técnicas

de diseio estructural y de construccién a emplearse, replanteando los criterios tradicionales para
adoptar otros mas actuales que no siempre son de dominio de disedadores, calculistas ni constructores,
Sumariamente estos son:

a) Es un hecho que para edificios de altura y mediana aftura se requiererigidizar las fundaciones,
paraevitar la deformabilidad del sueloy asegurar un buen comportamiento estatico ydinamico
de sus estructuras. Tal rigidizacién posibilita el trabajo el4stico de estas Gltimas. La elasticidad
controlada de las estructuras a su vez posibilita de trabajo de estructuras de pocamasay alta
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b)

2.5

2.51

capacidad portante de estos. Las estructuras elasticas de poca masa, por otra parte, ofrecen
la mejor resistencia sismica en la medida que su deformacién es la que disipa la energia
transmitida por sismo, con la condicién que la fundacién tenga la rigidez adecuada.

Técnicamente es hoy dia posible construir estructuras de hormigén y de acero de tales
caracteristicas, ofreciendo la mas eficiente solucién los sistemas mixtos acero/hormigén,
colaborantes (anteriormente conocidos como ferroconcreto) con arriostrados mediante
marcos, reticulados, muros de corte o muros Motu de flexién que obran como fusibles de
ruptura controlada a los esfuerzos sismicos excesivos

Soluciones del tipo en uso ya difundido en Japén y California para terrenos como el de El
Almendral, permiten una economia en la estructura del 15% al 20%, con un peso aproximado
de 400 a 500 kg/m? cuando el peso de una estructura tradicional seria de unos 800 0 1000 kg/
m?, esto (ltimo es lo que confiere al sistema acero/hormigén sus ventajas antisismicas en
relacién a los sistemas tradicionales, gracias al alto coeficiente portante del acero (carga
soportada: peso propio), y también a su ductibilidad (capacidad de deformarse sin romperse
y absorber energia).

Otra caracteristica del sistema es que el hormigén confiere al acero proteccién definitiva a la
corrosién y al incendio, inercia suficiente para evitar la transmisién de vibraciones y sonido, y
también el obrar corno puente de transmisién térmica.

Criterios Basicos de Disefio

El sistema mencionado, fundamentado en la resistencia del acero, corresponde mejor que
otros a las teorias de célculo y disefio siendo el comportamiento “as built” de las estructuras
mas confiable, también por la mejor posibilidad de control en fabrica y en obra. Igualmente
permite un alto grado de prefabricacién a condicién de un volumen de demanda que, en el
casode ElAlmendral, es posible, si el sistema se difunde con una expectativa al menos de unos
50 mil m? (30% deé la edificacién total propuesta en el proyecto).

Existe hoy dia en el pais y en la regién una capacidad instalada para desarrollar el sistema con
técnica, recursos humanos, capitales e insumos nacionales en su totalidad.

Por otra parte, el sistema permite una alta velocidad de construccién, considerablemente
mayor que el hormigén. Si el tiempo programado ritmicamente de un edificio de hormigén
armado es de 2 a 4 semanas por piso, el del acero/hormigén es de sélo 1 a 2 semanas, en
circunstancias que la disminucién de los gastos generales, del valor del lucro cesante y de los
gastos financieros de una obra pueden alcanzar al 2% o al 4% de ella.

El sistema supone una méaxima libertad arquitecténica, con lasola limitacién de la repetitividad
dimensional y constructiva y, también de obtener una maxima simetria estructural para
asegurar un buen disefo antisismico, que por lo demas es conveniente observar en cualquier
otro sistema. La sola disminucién de secciones de vigas y pilares permite con el sistema
obtener una mayor area (til, que es la que en definitiva produce renta, del 0.5 al 1.5% en
relacién a otros sistemas.

Un problema que es necesario abordar es el de la compatibilizacién de las deformaciones del
sistema por sismo con la rigidez de las terminaciones y la vinculacién entre ambas, asi como
la escasez en el pais de elementos prefabricados de terminacién, especialmente cierros
interiores y exteriores y cielos, a valores compatibles con las posibilidades de la demanda.
La experiencia de més de 50 edificios construidos Gltimamente en el pais indica que existen
soluciones econdmicas y estéticas adecuadas de terminaciones compatibles con el sistema,
especialmente en la experiencia de estos consultores que han desarrollado y construido tipos
reales de cierros apomelados sélidos de albafileria armada para cierros interiores y exteriores
(paredes cortinas) estables.

ESPECIFICACIONES GLOBALES DE CONSTRUCCION

Fundaciones
Edificios de altura y media altura deben fundarse sobre arena natural compactada a las

profundidades de 4 a 6 m. sefaladas. A esta profundidad frecuentemente el sello de las fundaciones
debe suponerse que quedara aproximadamente de 1 a 4 m. bajo el nivel del acuifero.

Edificios sobre 5 pisos deben tener muros resistentes anudados en zapatas corridas y los

pilares o machones en zapatas aisladas, todas unidas entre si por vigas armadas de sobrecimientos.
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Los edificios de mayor altura deben fundarse en losas armadas de &rea igual o superior a la
planta del edificio.

Aparece entonces la posibilidad, o més bien la necesidad de subterraneo, que debido a la
altura del acuifero es aconsejable la ejecucién de tan solo un nivel, pues dos niveles serian dificiles de
impermeabilizar y de construir.

Construcciones més livianas, hasta 4 pisos, son posibles de fundar sobre empréstito rigido y
poco deformable constituido por estabilizado vial depositado en pozos cénicos de 2.5 m. de
profundidad y compactado en capas de 20 cm de espesor. Sobre este mejoramiento del suelo es
posible apoyar las zapatas de las estructuras.

Entérminos generales, todas las consideraciones sobre el comportamiento estructural de los
suelos del sector conducen a la conclusién de que es recomendable privilegiar las soluciones que
logran la mayor rigidez de las fundaciones y de sus apoyos, confiriendo, en cambio, a las estructuras
soportantes la elasticidad que posibilite al sismo una deformabilidad controlada, en funcién de su
compatibilizacién con los materiales y componentes de las terminaciones Y, por supuesto, también del
confortde las personas que no suelen estar acostumbradas a las edificaciones elasticas de otros paises
sismicos como Japén o Estados Unidos.

252  Estructuras
Dentro del criterio sefalado, se recomienda el empleo de estructuras elésticas de formabilidad

controlada de hormigén o acero o del sistema antes propuesto de acero/hormigén, en beneficio de su
buena adecuacién sismica y de su costo.

a) Edificios en Altura

Para estos edificios se recomienda el empleo de plantas totalmente simétricas en su
geometria, en la distribucién de sus pesos propios y de sus sobre cargas, y en su resistenciatanto alas
solicitaciones estaticas como dinamicas.

Se recomienda para estos mismos edificios en altura el empleo de 2 tipos estructurales

basicos:
i) De Marcos / Muros. Estos elementos trabajando conjuntamente permiten dos lineas de
resistencia sismica. Es un tipo relativamente nuevo que tiene obvias ventajas sobre los edificios s6lo de
marcos o s6lo de muros, cuya aplicacién hoy es posible difundir gracias a la computacién que permite
resolver ciertos problemas de célculo relativamente complejos involucrados en su disefio.

Con muros dispuestos en nicleo central y marcos multiples conformando el manto exterior
para permitir la fenestracion ofrecen una éptima alternativa de disefio antisismico, adecuada pararesistir
las torsiones que es la solicitacién mas compleja de resolver y mas cara, sobre 10 pisos.

Los muros de este tipo pueden ser alternativamente construidos de hormigén armado o
arriostrados mediante piezas diagonales de acero/hormigén.

Este tipo permite el empleo éptimo del sistema acero/hormigén propuesto obteniéndose una
alta eficacia estructural con la menor masa, sobre todo si los diafragmas rigidos horizontales son
constituidos por envigados colaborantes con losas de hormigén armado construidas con deck de
moldaje metalico incorporado.

Este tipo permitiria en las condiciones de E| Almendral desarrollar estructuras econémicas de
hasta 35 pisos.

ii) Tubulares. En que la resistencia a las fuerzas laterales estd dada por tubos espaciales
verticales, uno sélido como nicleo central y otro exterior que conforma el manto exterior fenestrado,
analogo a los marcos mencionados en el tipo anterior, pero ahora considerando su trabajo especial.

Este tipo permitiria en las condiciones de El Aimendral, tedricamente, alturas econémicas de
hasta 50 pisos.

b. Edificios de Media Altura

Paraestos edificios se recomienda comotipo estructural preferente el empleo de muros rigidos
de corte y flexién y pilares de compresién simple, conservando siempre la condicién de simetria
estructural, que se obtiene mediante la disposicién de los muros segln los requerimientos de uso que
contemplen sus programas arquitecténicos alternativos. Estos muros pueden ser de hormigén armado
© arriostrados con piezas diagonales de acero/hormigén, al igual que los pilares. Se recomienda
también el empleo de diafragmas rigidos formados por vigas colaborantes con los de hormigén
analogos a los sefalados para los otros tipos estructurales antes mencionados.
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253 Terminaciones

Especial consideracién merecen los cerramientos exteriores, que es posible ejecutar con
albanilerias armadas de ladrillo hecho a maquina (Titan 29 x 17 x 7 cm.) dispuestas como pared cortina
no estructural, fenestrada, apoyada piso a piso y estucado interiormente. Estas albaiiilerias que también
son susceptibles de ser empleadas en cerramientos interiores deben tener apoyo continuo en su base
y con 1 grado de libertad en su coronamiento, para poder deformarse en el sentido perpendicular a su
plano junto con las estructuras elasticas de acero/hormigén propuestas. Estas paredes cortina en el
plano sefalado, deben ser capaces de “seguir” a la estructura, en cambio, en su sentido longitudinal
actGan con la rigidez propia e independiente de la deformacién de la estructura.

Este elemento constructivo permite un cerramiento sélido con éptima transmitancia térmicay
atenuacién acustica, fenestrable a voluntad en una proporcién adecuada al clima y su uso difundido
permitiriaimprimir un rico y definido carécter al conjunto de los edificios del &rea, a un costo muyinferior
a los muros cortinas tradicionales de tipo mecanico.

Esta es la Ginica innovacién que en materia de terminaciones es necesario proponer, el resto
de ellas seria de tipo tradicional, simple y de acuerdo al desarrollo técnico que hoy dia tienen en el pais
la industria y las empresas de la construccién.

3. PROPOSICIONES NORMATIVAS

Los cuadros N2 3 al 6 documentan las modificaciones propuestas al Plan Regulador vigente
de la Comuna de Valparaiso, los cuales en rigor no cambian su orientacién sino que la precisan para
acomodar la proposicién de renovacién. En general las modificaciones son sencillas y consisten en:
a) Hacer extensivas las condiciones de laZonal, de entorno de plazas, alas nuevas areas verdes

y peatonales propuestas y a los ejes Cerro - Mar. La Unicamodificaciénalasnormas delaZona

I vigente es no permitir el uso industrial por ser incompatible con el caracter de la renovacién

propuesta en estos elementos estructurantes.

b) Modificar el trazado de calle Victoria para crear el Parque El Almendral, asi como crear una
nueva Zona | para éste.

c) Conformar el término de los ejes Mar - Cerro niicleos de vivienda dentro de zonas C1, con la
modificacién de no permitir industrias.

d) Establecer alturas maximas de placay totales que sean compatibles con la altura del edificio
del Congreso.

4. ANTECEDENTES SOCIO-ECONOMICOS Y TECNICOS DE LA PRO-
POSICION, ESTIMACION DE COSTOS Y ESQUEMA DE GESTION Y
FACTIBILIDAD

4.1 ANTECEDENTES SOCIO ECONOMICOS Y TECNICOS DE LA PROPOSICION

Para definir la estrategia de renovacién urbana propuesta y estimar la factibilidad de las
gestiones inmobiliarias cuantificadas mas adelante se tomaron en cuenta dos aspectos: antecedentes
socio-econdmicos que permitieron detectar las tendencias de demanda de suelo y construccién a
largo plazo y antecedentes técnicos sobre proyectos publicos o privados que indicarén tendencias de
modificacién de la infraestructura vinculada al sector, en el transporte y otros aspectos vitales.

41.1 Antecedentes Socio-Econémicos para la estimacién de la Demanda de suelo y
construccién

En los cuadros N2 7 y 8 se han consignado los antecedentes basicos que se han tenido como
referencia, siendo lo mas importante los de PGB Regional. Como puede verse, la distribucién
proporcional de las actividades econémicas segun este indicador es similar a la del capital declarado
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por las empresas de El Almendral (x). Quiere esto decir que en su estructura econémica y funcional, El
Almendral refleja la situacién de la regién y sus tendencias. Por ello se ha tomado este como un
aceptable indicador para estimar la demanda futura de suelo (xx).

En el cuadro N? 9 se presenta la estimacién realizada en base a un catastro de la
I. Municipalidad de Valparaiso, realizado en 1988, del destino del suelo en el 4rea de remodelacién
propuesta. Esta comprende 93,3 Hés., de las cuales un 42% es 4rea privada propiamente tal (39,4).
Generalizando el catastro, se han distinguido dos destinos principales: Usos mixtos de industrias,
bodegas, comercio mayorista y similares (que son usos molestos que deberian tender a desaparecer
en el entorno inmediato al Congreso) y usos mixtos de viviendas, oficinas, comercio no molesto, que
son compatibles con el Congreso. El 34% del suelo del 4rea de remodelacién esta destinado a estos
usos (32 Has.), que son las que se propone intensificar en la propuesta.

En el cuadro N2 10 se presenta una estimacién de los m?2 construidos actuales de estos dos
usos:

Industrias y similares 148.000 m?
Vivienda, comercio, oficinas y similares 748.800 m2

Sise hace el supuesto que lademanda por este tipo de espacio construido crecer4 de acuerdo
al PGB Regional en estas actividades, segln las tendencias observadas en el cuadro N° 3, se tiene que,
en términos gruesos, ellos crecerian en un 15,2% y 19,9% cada 10 afos, lo cual daria los siguientes
totales de espacio demandado

M2

1990 2000 2010

(mediano (largo

plazo) plazo)

Industria y similares 148.000 171.222 197.162
Viv., comercio, ofici., y afines 748.800 897.886 1.070.190

Vale decir, tendencialmente, la demanda por espacio de vivienda, comercio y oficinas en el
entorno del Congreso sera de 321.390 m? (1.070.190 - 748.800 m?). Como se analiza m4s adelante, el
potencial maximo estimado de oferta de m2 en el proyecto es de unos 150.000 m2, incluyendo los
edificios torre y de altura mediana, por lo cual se estaria proveyendo sélo la mitad del espacio
demandado (tendencialmente).

4.1.2  Antecedentes técnicos sobre proyectos de desarrollo
La decisién de trasladar el Congreso a Valparaiso se ha producido en un momento en que
varios otros proyectos e iniciativas apoyaran el desarrollo de la ciudad. Se sefalan estos a continuacién:

a) Ampliacién de los recintos portuarios hacia el sector de Bardn, con otros sitios adicionales de
desaduanacion, lo cual incrementaré la actividad portuaria, cuyo rol es fundamental en la
economia de Valparaiso.

b) Adelanto de proyectos complementarios de acceso al puerto, Cabriteria y La Pélvora - Playa

Ancha, que despejaran una de las barreras histéricas al desarrollo del puerto y de las
actividades econémicas de la ciudad.

c) Reconsideracién del proyecto de tren rapido a Santiago, con efectos generalizados sobre la
economia regional.

d) Consolidacién del Ferrocarril Metropolitano (Valparaiso - Limache), Merval, que mejora las
condiciones de centro regional de servicios de la ciudad.

(x) Estudios de patentes realizado en 1981.
(xx) Esunindicador méas adecuadoque las tendencias de poblacion, especialmente enla V Regi6n que se comienzarecién
a recuperar de un perfodo de estancamiento.
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e) Desarrollo de varios proyectos de servicios de apoyo al Congreso, entre los cuales destaca el
centro de sistematizacién de informacién legal de la Universidad Catélica de Valparaiso.

f) Realizacién de varios proyectos viales urbanos que mejoraran la funcionalidad de las areas
inmediatas al Congreso, asi como en general de la ciudad; entre éstos pueden destacarse el
Nudo Barén, en construccién, el mejoramiento de la vialidad de El Almendral que desarrollara
la SECTU y SERPLAC en 1989 - 1990, y la continuacién de Av. Alemania hacia el oriente.

g) Finalmente, la reciente modificacion del Plan Regulador, que provee condiciones urbanisticas
adecuadas en el entorno del Congreso.

Puede observarse que todos estos proyectos han sido incorporados a la propuesta de
renovacién de El Almendral, en la medida que ha sido posible obtener informacién respecto a ellos.

42 ESTIMACIONDE COSTOS Y PRESUPUESTOS DEL CORTO, MEDIANO Y LARGO PLAZO

Enlaevaluacién de costos y presupuesto del corto, medianoy largo plazo de los componentes
de la proposicién se ha considerado la agrupacién de estos componentes en tres grupos:

A Proposiciones de inversién publica, por sectores.
B. Proposiciones puntuales de equipamiento.
C. Proposiciones privadas.

En el grupo A se incluyen los proyectos del gobierno a desarrollar por la |. Municipalidad de
Valparaiso u organismos publicos tales como MINVU, MOP y otros. Los sectores analizados correspon-
den al sector del Congreso, Parque El Aimendral y ejes Cerro - Mar.

Aqui se incluye también las proposiciones de edificacién a desarrollar en estos sectores, pero
el desarrollo y financiamiento de estos se explica a continuacién en el punto 4.3.

Cabe senalar que la evaluacién de expropiaciones se hizo en base a informacion de valores
comerciales, generada en estudios recientes en el Servicio de Impuestos Internos.

El grupo B contempla el andlisis de los proyectos Rodoviario, Feria de Avenida Argentina y
Miradores - Estaciones.

Finalmente, el grupo C comprende los proyectos propuestos, a desarrollar por el sector
privado.

En lo referente a los plazos de la inversién, éstos se han determinado atendiendo el criterio
sefnalado en el punto 2.3.

Respecto de la informacién base utilizada en la estimacién de los costos, ésta corresponde a
valores obtenidos de propuestas y estudios desarrollados en organismos publicos y privados, a saber:
Servicio de Impuestos Internos, |. Municipalidad de Valparaiso, SERPLAC, Empresas Constructoras y
de Consultoria.

En el cuadro N@ 2, se presenta el dimensionamiento, costo y plazo de la inversion para cada
uno de los proyectos propuestos en este estudio.

En el cuadro N® 11 se presenta el dimensionamiento del proyecto, con el area ocupadayla
capacidad de los locales.

4.3 ESQUEMA DE GESTION Y FACTIBILIDAD

Para la materializacién del proyecto de renovacién de El Aimendral se requiere realizar 3tipos
de inversién:

4.3.1 Inversién Pablica

Corresponde a obras financiadas por entes de gobierno (Municipalidades, MINVU, MOP y
otros organismos) cuyo objetivo es el bienestar de la poblacién.
Se ha dividido la inversién publica en:

a. Inversiones Publicas Generales
Estan contempladas en los presupuestos generales de los entes publicos puesto que no
constituyen fuertes inversiones sino que corresponden a mejoramientos y/o modificaciones
de obras ya existentes.
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Su ejecucién emana de evaluaciones de rentabilidad social realizadas al interior de cada
organismo. Para esta evaluacién los costos a considerar son los calculados en el cuadroN2 2, Respecto
a los beneficios los criterios a considerar son los siguientes: las obras generales indicadas en este
proyecto estan orientadas basicamente a satisfacer las siguientes necesidades de la poblacién:

i- Mayor accesibilidad a través del mejoramiento y creacién de nuevas vias de acceso (por ej.
P. Montt). Se pretende hacer el nuevo sector més atractivo por su facil acceso y fluidez en el transito
vehicular.

ii.- Ahorro: dado una mayor fluidez detréfico, se debe considerar ahorros de combustible y sobre
todo de tiempo, cuyo uso alternativo puede ser destinado a la actividad productiva.

iii.- Mayor seguridad: la implementacién de un sistema de iluminacién adecuado permite un
aumento importante de laseguridad general. Ademés las vias rapidas aseguran una evacuacién efectiva
y eficiente del lugar en caso de presentarse una emergencia. Finalmente, el diseiio de peatonalizacién
y resguardo de transelintes aumentara la seguridad de éstos.

iv.- Mejor calidad ambiental: la construccién de plazoletas y paseos peatonales est4 directamente
relacionada con la calidad de vida de los habitantes del sector, que podran usufructar de mayores areas
verdes y espacios de recreacién, caminata, etc.

V.- Mayor actividad econémica: las vias peatonales se destacan por el aumento de actividad
comercial por el paso de un mayor nimero de clientes potenciales.

vi.- Mayor integracién comunal: se ha podido observar que los espacios publicos, plazas y
plazoletas bien ubicados y dimensionados propenden al desarrollo de una fuerte relacién social
integradora entre sus visitantes. Esto permite lograr una mayor identificacién de los habitantes con su
comuna, lo cual redunda en la mantencién de la infraestructura y otros beneficios.

b. Inversiones generales publicas en equipamiento
Corresponde a la realizacién de obras especificas que requieren de la obtencién de fondos
especiales para ejecutarlas. En general, su evaluacién esta orientada a elementos sociales y
de ayuda econdémica a algunos sectores.
Se han planteado en la proposicién 3 obras de equipamiento:

i- Modificacién de la actual Feria de la Av. Argentina. A través de ello, se pretende basicamente
lograr un mejoramiento tanto urbanistico como de la salubridad del sector. Ademds, es probable que
con este ordenamiento fisico de la feria se logre mayor atractivo que aumente el nivel de actividad, asi
como una mayor seguridad y control que disminuya la delincuencia, factor importante en el deterioro
de este equipamiento.

ii.- Traslado del Terminal Rodoviario. Existen usos alternativos para elterreno donde actualmente
esta ubicado el Rodoviario, que estaran mas acordes con la actividad generada por el Congresoy que
por lo tanto resultan socialmente méas rentables.

Este proyecto especifico, si bien es de mayor plazo que los anteriores, cuenta con una fuente
de financiamiento propia que puede cubrir parcialmente las necesidades de fondos para su ejecucién
através de la venta del terreno actual. El valor comercial del mismo se incrementara por su proximidad
al Congreso.

iii.- Edificacién de Miradores - Estaciones. Se ha contemplado la construccién de tres miradores
que comuniquen el area urbana con el acceso a las estaciones del metro regionalde Valparaiso. Através
de ellos se pretende que los habitantes puedan disfrutar de la vista al mar, ahora bloqueada, asi como
al puerto y sus actividades. Para este proyecto se ha considerado la posibilidad de un financiamiento
compartido entre la Municipalidad y Merval puesto que este Gltimo veria incrementado su nivel de
demanda por contar con mayores comodidades y resultar mas atractivo.

Se haanalizado la posibilidad de permitir la instalacién de pequeiios locales comerciales (tipo
cafés) en los miradores, generando con ello una mayor actividad econémica.

4.3.2 Inversiones Mixtas
Algunos proyectos, debido a que van en directa relacién con el bienestarde la poblaciény que
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ademas contemplan elementos de indole netamente comercial, y dado que los entes publicos no
persiguen fines de lucro, requieren de unainversién de tipo mixta, es decir financiada por el presupuesto
fiscal y por entes privados.

Como inversién de tipo mixto, se ha contemplado la apertura de un area verde (Parque El
Almendral), con estacionamientos subterraneos y la edificacion de torres de vivienda, comercio y
oficinas y edificios modulares de mediana altura.

La . Municipalidad de Valparaiso seria propietaria de los terrenos obtenidos a través de su
adquisicién. Con ello, estaria en condiciones de construir el parque y licitar los derechos de
construccién del estacionamiento, de las torres y edificios modulares.

Esto le permitiria a la Municipalidad por un lado obtener financiamiento a través de la licitacién
y ademas normar la construccién de acuerdo a patrones de desarrollo urbano determinados (ver
seccién 3).

Para el sector privado resultard atractivo la construccién de estacionamientos dada la
tendencia de aumento del parque automotriz, en general y especialmente en el sector.

Las torres y bloques de mediana altura, que cumpliran un doble propésito (oficina - comercio
y habitacién) basan sus expectativas de buena rentabilidad en los siguientes factores:

a) El personal de apoyo del Congreso requerira de instalaciones adecuadas.

b) La demanda general que se proyecta por espacio de acuerdo al crecimiento econémico
esperado para el plazo considerado (Al respecto, debe considerarse que las torres y médulos,
con 150.000 m2, sélo ocuparan una parte de la proyeccién de demanda hecha).

4.3.3 Inversion Privada

El sector privado tiende a invertir en aquellos rubros donde se puede asegurar una buena
rentabilidad.

En la actualidad, Valparaiso carece de un hotel de primera categoria y de una gran tienda de
departamentos (tipo Almacenes Paris, etc.).

Con la entrada en operacién del Congreso, es probable que una cantidad importante de
visitantes deban acercarse a Valparaiso, para lo que requeriran de servicios de apoyo como un hotel.
Debe existir en Valparaiso una alternativa para |la estadia temporal y eventual de congresistas. Ademas,
la construccién de un hotel permitiria un mayor desarrollo del turismo, generando fuentes de empleo.

Sise considera el hotel en conjunto con latienda de departamentos, entonces se estara dando
un gran impulso a la actividad comercial de Valparaiso.

Se espera que con el Congreso se genere un aumento en el empleo y un mejoramiento en el
ingreso promedio de la poblacién, por lo que resulta particularmente atractivo desde un punto de vista
de rentabilidad el desarrollo de un centro comercial que satisfaga las nuevas necesidades de los
consumidores.

Las fuentes de financiamiento para las inversiones privadas son basicamente el sector
financiero (bancos), inversionistas extranjeros e inversionistas privados nacionales. La recuperacién de
esta inversidn estaria dada por los servicios otorgados, y por otro lado por la venta de locales.
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CUADRO N2 2
EVALUACION DE COMPONENTES DE LA PROPOSICION
COMPONENTE DIMENSIONA-  COSTO ESTI- PLAZO DE LA INVERSION
MIENTO MADO cp MP LP
(MILES $)

A PROPOSICIONES POR SECTOR

t SECTOR CONGRESO

11 SUB SECTOR ERRAZURIZ
-Expropiacién terrenos y 18.246 m2 503.302,4 e 352.311,7 150.990,7
construcciones .
-Pavimentacién vias pea- 26.200 m2 117.900 47.160 47.160 23.580
tonales
-Mobiliario urbano Gl 6.250 2.500 2.500 1.250
-lluminacién Gl 13.100 5.240 5.240 2.620
-Forestacién Gl. 250 - 250 -
-Ensanche vias vehicu- 970 m2 5.335 2.667,5 2.667.5
lares
-Edificacién 61.200 m2 3.960.000 - 1.980.000 1.880.000
Sub Total 4.606.137.4 54.900 2.390.129,2 2.161.108,2

1i2 SUB SECTOR INDEPENDENCIA

-Exproplacién terrenos y 17.462 m2 250.281,5 - 1751971 75.084,4
conslrucciones
-Pavimentacién vias pea- 33.496 m2 150,732 60.262,8 60.292.8 30.1446 .4
| nales
-Mobiliario urbano Gl. 800 320 320 160
| . -lluminacién Gl. 8.374 3.349,6 3.349,6 1.674,8
I -Forestacion Gl 500 200 200 100
4 -Edificacién 44,200 m2 2.680.000 = 1.430.000 1.430.000
| | Sub Total 3.270.687,5 64.162,4 1.669.359,5 1.537.165,6
2 SECTOR PARQUE ALMENDRAL
| -Expropiacién terrenos y 45,552 m2 764.887,1 764.887,1
i conslrucciones
-Pavimentacion vias pea- 26.000 m2 117.000 117.000
| lonales
-Apertura via vehicular 1.725 m2 16.387,5 16.387,5
-Construccién estaciona- 10.668 m2 4.267,2 4.267,2
‘ [ mientos sublerraneos 40.500 m2 1.676.700 == 1.676.700
-lluminacién Gl. 18.334 - 18.334
i -Edificacién 84.200 m2 5.436.000 5.436.000
i ‘ Sub Total 80.335.575,8 -- 121.267,2 7.912.308,6
: 3. EJES CERRO - MAR
; 31 CALLE URUGUAY
| -Pavimentacién aceras 6.250 m2 28.125 = 28.125 -
i -Construccién estacio- 1.994 m2 10.692 10.692 fes
mientos
-Pavimentacién calzada 12.800 m2 83.200 83.200
Sub Total 122.017 = 122.017 -

3.2 CALLE FRANCIA '

-Pavimentacion aceras 322 m2 14.490 14.490
| -Construccién estacio- 500 m2 2.750 2.750

mientos

-Construccién bandejones 730 m2 4.307 4.307

-Pavimentacién calzada 11.200 m2 72.800 72.800

Sub Total 94.347 - 94.347 -

3.3 CALLE EDWARDS

j -Pavimentacion aceras 2.800 m2 12.600 12.600
. -Pavimentacién calzada 5.600 m2 36.400 36.400
Sub Total 49.000 49.000
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COMPONENTE DIMENSIONA-  COSTO ESTI- PLAZO DE LA INVERSION
MIENTO MADO cp MP LP
(MMILES $)
B. PROPOSICIONES PUNTUALES
1. RODOVIARIO
-Terreno 6.000 m2 82.800 - - 82.800
-Construccién estructura 3.400 m2 102.000 - - 102.000
-Pavimentacién calzada 3.000 m2 19.500 - - 19.500
-Pavimentacién acera 2.000 m2 9.540 - - 9.540
Sub Total 213.840 4y - 213.840
2 FERIA AV. ARGENTINA
-Plataforma 12.318 m2 17.245,2 - 17.245,2 -
-Calzada 5.408 m2 35.139 == 35.139 =
-Acera 5.280 m2 11.088 - 11.088 =
-Construccién de locales 7.992 m2 237.674,1 - 237.674,1 -
Sub Total 301.146,3 - 301.146,3 -
3. MIRADORES ESTACIONES
-Pasarelas 700 m2 12.636 12.636 == .-
-Estaciones 1.200 m2 61.978,6 - 61.978,6
-Miradores 2.400 m2 64.800 == == 64.800
Sub Total 139.414,6 12.636 61.978,6 64.800
C. PROPOSICIONES PRIVADAS
1. HOTEL
-Terreno 5.760 m2 128.836,8 128.836,8
-Edificacion 15.360 m2 989.184 e 989.184
Sub Total 1.180.020,8 - 1.180.020,8 -
2. TIENDA DE DEPARTAMENTOS
-Terreno 3.480 m2 56.028 - 56.028 -
-Edificacion 9.536 m2 526.387,2 - 526.387,2
Sub Total 582.415,2 - 582.415,2 - |
| |
TOTAL 18.592.602 131.698 6.571.681 11.889.222
3.19
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()

(@)

(e)

Deportes

Recreaclién
Cultura Sin graderias
con graderias
Educacién parvularia, basica, media
superior
Culto en el Plan
en el Cerro
Salud Hospital
Policlinicos
Transporie
Abaslecimientos
Muestras regionales
Turismo hotel y residencial

restaurant
Solo, donde el uso lo permita

Industrias y bodegas
Talleres

Edificios colectivos de habitaclones
comercio y oficinas
supermercados

Edificlos colectivos de habitaciones
comerclo y oficinas
supermercados

Vivienda
comercio y oficinas
Iindustrias , bodegas y lalleres

Edificios colectivos de habilaciones
comercio y oficinas
supermercados

NOTA:

Fuente:

con graderias para plblico
sin graderfas para plblico

-tk S O NN =N L) -

estacionamiento
eslacionamiento
estacionamiento

estacionamiento
estacionamiento
estaclonamiento
estacionamientos
estacionamientos
eslacionamientos
estacionamiento
estacionamientos
estacionamientos
estaclonamiento
estaclonamiento
estaclonamiento
estacionamiento
eslacionamiento

estaclonamiento
estacionamiento

estacionamiento
estacionamiento
eslacionamiento

estaclonamiento
estacionamienio
estacionamiento

eslacionamiento
estacionamiento
estacionamiento

estacionamiento
estaclonamiento
estacionamiento

E.IA.S.= Establecimiento de Impacto Ambiental Similar

X Uso Permitido

D.S. N2 142 MINVU, 21,/7/76 Modificacién al PRCV
D.S. N2 244 MINVU, 30/12/86 Modificacién al PRCY

3.21

por ¢/50 localidades

porc/10 usurio

por ¢/20 localidades para
espectador

porc/225 m2 edificados

porc/15 localidades

porc/2 salas de clase

porc/ sala de clase

porc/ edificio

por ¢/ edificio

porc/120 m2 edificados

porc/box  de atencion

de automéviles por c/andén de buses

de taxis libres

por c/35 m2 dtiles

porc/18 m2 de local

de automévil por ¢/60 m2

de automévil por ¢/10 comensales

de camién por ¢/1000 m2 (con minimo
de 2 por Industrias

o bodega)

de vehiculo por ¢/60 m2 taller
porc/2 viviendas
porc/100  m2 Gtiles

por ¢/35 m2 dtiles
porc/3 viviendas
porc/110  ma2 (tiles

por ¢/35 m2 Gtiles
porc/115  m2 construidos
por c/40 m2 construldos
porc/500 m2 construidos
porc/3 viviendas
porc/115  m2 Gtiles

por ¢/40 m2 (Gtiles

Plan Regulador comunal de Valparalso (PRCV) HABITAT LTDA., 1982
D.S. N2 26 MINVU, 8/2/84




CUADRO N2 4

ZONAS DEL PRV VIGENTE
USOos
SUB-SECTORES
DE REMODELACION Al B1

1. SECTOR CONGRESO
1.4
SUB-SECTOR ERRAZURIZ

. 1.2
SUB-SECTOR INDEPENDENCIA

2. SECTOR PARQUE
ALMENDRAL

3. EJES CERRO - MAR

3.1
AV. ARGENTINA

3.2
URUGUAY x | x

" 3.3
| AV. FRANCIA x | x

| 34
| EDWARDS x | x
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CUADRO N2 5

SUIB-SECTORES
DE REMODELACION

ZONA PROPUESTAS

B3 C.1 G
MODIF. (+) G

I SUJETO A
MODIF. (++) SECCIONAL
ESP.

1. SECTOR CONGRESO
1.1
SUB-SECTOR ERRAZURIZ

1.2
SUB-SECTOR
INDEPENDENCIA

2. SECTOR PARQUE
ALMENDRAL

3. EJES CERRO - MAR
3.1
AV. ARGENTINA

3.2
URUGUAY

3.3
AV. FRANCIA

3.4
EDWARDS

3.23




()

(=)

OLNIIWVNOIOVLS3

001 611

]

SL 6'LL

00L 'L
() % %

(W) ‘NIW

SOPINIISUOD ZWw or/o ojuejweuopBISe | $8[R12IBWI0D SO A sopeaseuledns
SOPINUSUOO ZW  GLL/D  OjusjweuOPEISe | ! sBUIRYO A ORIBWOD
SBPUSIAIA /> oOuejusuopEISe | BDUBIMA ()

“OWIXBW OWIOD ‘Il SZ P RIOS BNUIILIOD B 8GOS BPERISTE UOIDEIYIPS B o BLIIXPW BINYE Bf "BUOZ BIS8 8P 0jUeq

02HID3dS3 0LO3A0Hd TV OGH3NIV 30 X X X X X X X X X X X X X X g
noso
6.¥ Sk o8y X X X X X X X x X X X X X X X ]
o S X )
X X FAR X X X X X X X X X X X X X X X %o
X Xse St og¥ X X X X X X X X X X X X xX X 5]
W (2w)

avan » ] zZ 1z @ 2 3 2T 3 T 3 ZT 3 A < o mo O 0 0O v m <
: Tl 2 F 23:S §3855858§:F538:28%zg8ccgez
-ONYL m m @ BT8R R & G m5m < 5 gd 35 S z
= b @« » » » M m g 3 0 3
SNOD  073NS T B 8 2o a2g g8 £ 3 $
2 o ow 23 - £°23828¢ g
4300 'dnoo = m 570 z
= z 2 .
3
‘NILNOD ‘avisiv "DIAY3S
OLNIIWVANKOY
30 YW31SIS VIHLSNONI OLN3IWVdIND3 VYNOZ
NOIOVDIHIG3 A NOISIAIGENS 30 SINOIDIANOD OGILIWY3d 03NS 30 SOSN

OS3YONOD ONHOLNZ TYNOIOO3S
(NOIDISOdOYd) SYD14103dS3 SYWHON A 013NS 30 SOSN NOIJVIIHINOZ

9 5N OHAVYNO

324



001

¥EPS

L'e

LLes

8L

YH/AIA

£ES0L
60¥'6¥E

8'Gee

98'8ee

VH/8vH

60
00}

SSP'ge

SSP'CE

VH/v3uv

80l
8SE°LEE

'y

vy

AIN/80d

LI'E
001

9Eee

S0.'89

0861

69¢2

L0088

SYAN3IAIA

061

¥rE0lL

crB8'Gee

0661

“18. OSN3D34d 130 SINOIOVWILSI ‘LV1IgVH

1861} ‘0464 INI
orLoL olidisia
PIEYOE YNNWOD
18’6 IVHAONIWTY

Ol14181a V101

(zepueuieq uenp uig)

982°6Se OSIVHVYdIVA

NOIOV180d YNNWOD V101
STE 2oL €€ ori ol IVHAONIWY
004 LEB'VIE 001 YIEYOE OSIVHVYdTVA
% 586l % 0861

IVLIHLSIA A TYNNIWOD NOIOY180d

NOIDONHLSNOD A O73NS 13a YONVIW3A 30 NOIOVIWILS3 V1 YHVd SILINIAIDILNY

4 3N OHAVNO

325



A ojuswo4 eluoucoy ep

"8jUOZLOY |op B|fe Sew epehoid es osresed
1161 () sOS8d B8P eIy Ue ‘BieruBuI] BOWIO 8P UQIdoel( 8liud ep [eljue) coued [op SS{eUOIOBU SE4D eesequa N

2861 “epr] eUqeH ‘osesedieA op "Wl ,osfeied[eA 8p [eunwioD ouea JopeinBey ueid je esed soipnis3,,

001

1S2°0v6°0Y

(q) gs8'sLE9

(a) see'12LE

() 00000%"L
(Q) PLOEFO'L
(e) 000°00%'9L

(9) 8661

(@) 1s8'9LL'S

(q) see'9v9e

(e) 000°008'%
(q) 196'6L%9
(e) 000°00L" L}

() sB6L

1E8°020°S

20e'veee

¥S6'0V6 ¥
£€0'169'G
000'006'6
(v) 0861

IVYNOID3Y '9'9'd

ouslsiUI INI ‘osiesedie op ugiBaY "eA ‘0002 - 046} UDIOEIGOd 8p S8uo

00l

e

(146} (3) sOS8d O SBII UT) 'UPIOdNLISUCORY

oehoid se) ep uguny ue 8661 A 8861 (A) 'H'a'D'd (9)

1161 ($) sosed ep sa|i ue ‘8g6| op oisobe ‘osjesedieA

6.41°282°9€0°C

921'9v0’eL

LEL'20ESE

L85'¥¥0°22
$86'L69€82°}
0SE'964EY9
(€) LIdvD

IVHAONIWTY

e/ op UoiBey €7 :oluewnooq ‘ugibey "eA DY1dH3S ep seuoooehoid unbes 8661 Aggsl () ' Haod (c)
V14300 unbes 0861 oue 'H'a'D'd (v)

'1861 sosed! (§) ue [eyusiq [ended €)
unbBes 06| OUe SOjUeIWIOe|qeIST op sN @)
"BpUSIAIA 8Anjou| (1)
'SY1ON

BLS'L V101

(1) SOIDIAH3S A VOIN8Nd
122 NOIOVHISININGY 6

L

SOHNH3S/SOONVE 8

NOIDVIINNNOD
L A 3LIHOdSNVHL £
094} OIDHINO0D 9
ozt VIHISNANI €
(2) SOLNIINID
-3719v1S3 N n'N'ro) vOINONOD3

avalAILOV 30 VIAVYH

g9d A SYOIWONOO3 S3AVAIAILOY

NOIDONYLSNOD A 013NS 30 YANYW3A V1 30 NOIOVWILS3 V1 vHVd S3IN3A3O3 LNV

8 5N OHAvNO

326



£'E6

L

(44

L6l

vl
ol
9've

V101

¥'6E vi
14

14

8¢ 0
L'6 9l
602 [
£'6 61
€S L'e
6'¢ 80
26 St
w

(=

o

—

o

—f

>

=

'013 ‘SOIDIAYIS ‘VLSIHOAVIA OIDHIWO0D
Sv93a09 ‘VIHLSNANI 30 V.IXIW VIHV

4

|
=5
Ve
-]

e

681

Vi

"013 "SOIDIAH3S 'VLSIHONIN

OIDH3IWO0D 'VANIIAIA 30 VIXIN VIHY

VAVAIHd V3UV '€

£El

90
9¢
€0
9l
IS

A

gl

(o]

(YavAIdd A YOnigand) vonand

avaniLn 3a OLIN3IWYdIND3 30 V3V 2

90¥

A4
6€
L0l
€2
c8

Ly

¥'6

V101 3I014H3dNS

vy

c0

1o

£l

£l

Sl

gl

SVZvd A S3NDYVd

9¢

L0
bl
10
g0
¥e

c0
¢0

SVIHVIAOHH3L

1o GEE v1i0lL

-g¢ Sgyvma3

“} B VIONVHA AV

o 5 > AVNONHN

-20L VNILNIOHY AV

0 £'61 HYW - 04430 S3ar3

10 89 TYHAONIWTY 3N0OYYd HO103S

= “EE VION3IAN3d3ANI HO1D23S-9NS

-2y ZI4NZvdY3 HO103S-9NS

0 vl OSIHONOD HO1D3S
<
7]
= =
S =
o 8

-

> &
__.._._. )
n o

voIngnd v3uv 't

e
£e
¢t
(1

el
Ll

(‘SvH) 013NS 130 OSN 34 ONILLS3A HOd NOIOYI3AOW3H 30 vauv
z 6 sN OHAVNO

327



CUADRO N2 10
ESTIMACION DE LOS M2 CONSTRUIDOS POR TIPO DE USO (AREA DE REMODELACION)

1990 2000 2010
AREA Has. Pisos M2 M2 M2
Promedio Construidos Construidos Construidos

1. MIXTA COMERCIO - VIVIENDA, ETC.
-Vivienda 3.2 - 75.780 90.868 108.305
-Otros 28.8 - 673.020 807.018 961.885
Sub Total 32.0 2.34 748.800 897.886 1.070.190
2.- INDUSTRIA, ETC. 7.4 2.00 148.000 171.222 197.162
3.- TOTAL 39.4 896.800 1.069.108 1.267.352
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NOTAS:

(1)  Torres de 20 pisos de 8.000 m? cada una:

Comercio (2 pisos) : 800 m2 x 5 torres = 4,000 m2
Oficinas (9 pisos) :  3.600 m2 x 5 torres = 18.000 m2
Vivienda (9 pisos) : 3.600 m2 x 5 torres = 18.000 m2
TOTAL 8.000 m2 40.000 m2

Oficinas de 66.73 m2 c/u : 18.000 m2/66.8 = 269 oficinas
Departamentos de 76.8 m2 : 18.000 m2/76.8 = 234 departamentos

(2) 43 médulos de 9 pisos de 3.400 m2 cada uno:

Comercio (2 pisos) : 860 m2 x 43 mbédulos = 41.280 m2
Oficinas (3 pisos) i 1.440 m2 x 43 médulos = 61.920 m2
Vivienda (4 pisos) : 1.000 m2 x 43 médulos = 43.000 m2
TOTAL 3.400 m2 146.200 m2

Oficinas de 80 m2 ¢/u: 61.920 m2/80 = 774 oficinas
Departamentos de 80 m2 c¢/u : 43.000 m2/80 = 538 der,artamentos

Totales:
Viviendas: 234 + 538 = 772 en total para la Remodelacion propuesta
x 5 personas por vivienda en promedio = 3.860 habitantes
Oficinas: 269 + 774 = 1.043.
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