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Abstract

El centro de Santiago de Chile ha experimentado un proceso de deterioro progresivo

debido a la desocupacion de los edificios de oficinas y estacionamientos, producto

de crisis econdémicas, transformaciones urbanas y recientes contingencias como la

pandemia y el estallido social. En este contexto, la presente investigacion examina

la posibilidad de reintroducir la vivienda como un agente clave en la revitalizacion del

centro historico, aprovechando su infraestructura consolidada, la accesibilidad al
~ transporte y a los centros universitarios y culturales.
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El estudio se centra en los edificios La Merced |, Il y Ill, proyectados en 1965 por
- el arquitecto Mario Pérez de Arce Lavin. Originalmente concebidos para usos
comerciales y de estacionamiento, estos inmuebles presentan desafios estructurales
y programaticos para su conversion en viviendas. A traves de un analisis arquitectonico
y urbano, se proponen estrategias de intervencion que incluyen la incorporacion
de patios interiores para mejorar iluminacion y ventilacion, la creacion de vacios
de doble altura en relacion de estos patios para fomentar la interaccion social y la
reorganizacion de circulaciones para optimizar la conexion con el entorno.
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Los resultados demuestran la viabilidad de adaptar edificaciones existentes a nuevos
usos residenciales sin comprometer su valor patrimonial ni su integridad estructural,
contribuyendo asi al debate sobre regeneracion urbana y densificacion sostenible en
centros historicos.

Palabras clave: reutilizacion, vivienda en el centro, regeneracion urbana, patios y
vacios
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ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS

Memoria

El presente estudio analiza la reintegracion de la vivienda en el centro de Santiago a
traves del caso de estudio de los edificios La Merced |, Il y lll, disehados por el arquitecto
Mario Pérez de Arce Lavin. Este conjunto arquitectonico, originalmente concebido para
estacionamientos representa un testimonio construido de las transformaciones urbanas
experimentadas en la ciudad durante la segunda mitad del siglo XX.

Mario Pérez de Arce Lavin, formado en la Universidad Catolica de Chile, fue una
figura clave en la adaptacion de los principios del Movimiento Moderno a la arquitectura
chilena. Su trayectoria, influenciada por su experiencia en Estados Unidos y su vinculo
con el arquitecto Sergio Larrain, se caracterizo por la busqueda de una sintesis entre la
racionalidad moderna y la armonia del academicismo neoclasico. A lo largo de su carrera,
contribuyd significativamente al desarrollo arquitectonico del pais y recibid el Premio
Nacional de Arquitectura en 1983.

Los edificios La Merced, ubicados en una manzana delimitada por las calles Merced,
Miraflores, Enrigue Mac Iver y Huérfanos, fueron proyectados en 1965 en un contexto
de transformacion del centro de Santiago. Durante décadas, esta zona experimentd un
progresivo vaciamiento residencial debido a crisis econdmicas y conflictos politicos, lo que
incentivo el desplazamiento de la vivienda hacia barrios suburbanos de la periferia. Este
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fendmeno derivo en un predominio de edificios destinados a estacionamientos y torres de
oficinas, generando una estructura urbana poco diversa y con escasa vida residencial.

Sin embargo, en el contexto actual, marcado por los efectos de la pandemia y las revueltas
sociales, el centro de Santiago ha evidenciado un proceso de deterioro debido al abandono
progresivo de estos edificios. Frente a esta problematica, la presente investigacion plantea
la reincorporacion de la vivienda como un elemento clave para la reactivacion del centro
urbano, aprovechando sus ventajas en términos de accesibilidad, disponibilidad de suelo a
menor costo y presencia de infraestructura consolidada, como calles peatonales, galerias
comerciales y edificios de valor patrimonial.

Para ello, se proponen tres estrategias de intervencion arquitectonica que permitan
adaptar la estructura existente a nuevas dinamicas residenciales. Entre estas estrategias
se destacan: la circulacion, los patios y vacios.

Es asi entonces, que la presente tesis busca aportar una reflexion sobre la adaptacion
de estructuras existentes paralareintegracion de la vivienda en areas centrales, promoviendo
una planificacion urbana que combine preservacion patrimonial y renovacion arquitectonica.
A través de un analisis detallado del caso de estudio, se exploran soluciones viables para
la revitalizacion del centro de Santiago, contribuyendo a la discusion sobre modelos de
densificacion equilibrada y sostenibilidad urbana.
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Ciudad de Santiago

Fndada en 1541, sus limites historicos estan definidos por el rio Mapocho al norte,
la avenida Libertador Bernardo O’Higgins al sur y la avenida Manuel Rodriguez al
oeste. A partir de 1810, cuando Santiago fue designada como la capital, el centro
historico concentro los poderes administrativos, politicos, culturales y de transporte,
ademas de albergar edificios de gran importancia como la Biblioteca Nacional, el
Museo de Bellas Artes, el Congreso y la Estacion Mapocho.

A mediados del siglo XIX, Santiago aun mantenia un caracter residencial, con una
poblacion que habitaba en casas de grandes terrenos, siguiendo el modelo de
su fundacion. En 1863, la construccion de los ferrocarriles trajo consigo cambios
significativos en el desarrollo urbano, convirtiendose en el principal factor que impulso
la migracion desde las provincias hacia la capital en busca de empleo. Entre 1875y
1915, Santiago duplico su espacio urbano debido a este flujo migratorio.

El centro rapidamente se consolidd como el epicentro de las actividades comerciales
y financieras, especialmente a partir de 1875, con el auge del proceso industrializador.
Sin embargo, el rapido crecimiento poblacional y urbano trajo consigo problemas
ambientales y de higiene, que en 1910 ya eran evidentes.

Paralelamente, la expansion del ferrocarril impulso la proliferacion de nuevos barrios
periféricos en torno al centro de Santiago. La subdivision de terrenos agricolas en la
periferia se intensificd a comienzos del siglo XX, facilitada por la Ley de la Comuna
Autonoma de 1891, que permitia la urbanizacion y subdivision de estos terrenos.
Como consecuencia, surgieron comunas independientes como Providencia y Las
Condes.
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MARCO HISTORICO

Estas nuevas comunas fueron habitadas principalmente por personas de clase media,
quienes migraron desde el centro debido al alza de los arriendos, impulsados por la
promocion de estos barrios como espacios con mejor calidad de vida, aire mas puro
y acceso a productos agricolas mas economicos. Mientras tanto, los trabajadores
migrantes, al conseguir empleo en la ciudad, se asentaban en el centro urbano en
los denominados "conventillos".

Hacia 1930, la poblacion de las comunas periféricas crecio de manera significativa,
mientras que la del centro comenzd a disminuir. Este cambio en la distribucion
poblacional fue impulsado por factores ya mencionados como el desarrollo del
transporte, la legislacion urbanay la promocion de estos nuevos modelos de ciudad
alejados de los problemas del centro urbano, tales como la contaminacion y la
inseguridad.
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Centro de Santiago

La segregacion espacial entre vivienda y trabajo consolido,
de manera gradual, un modelo urbano en el que las zonas
residenciales se establecieron en la periferia, mientras que el
centro de la ciudad se transformé en el ndcleo de actividades
comerciales, institucionales y, sobre todo, culturales. Durante
varias décadas, Santiago Centro albergd una vibrante vida
cultural, con teatros, cines, galerias, patonales y espacios
publicos que dinamizaban la vida urbana, consolidandolo
como el principal polo cultural y de entretenimiento de la
ciudad (Hidalgo, 2002; Gross, 2016). Este auge cultural no
solo definio la identidad del centro, sino que también atrajo
a una diversidad de actores sociales, desde intelectuales
y artistas hasta ciudadanos comunes, que encontraron en
estos espacios un lugar de expresion, encuentro y recreacion.

Las patonales, en particular, desempenaron un papel crucial
en la configuracion de este paisaje urbano. Estos espacios
peatonales, no solo facilitaban el flujo de personas, sino
que también fomentaban la interaccion social y el comercio
local (De Ramon, 2000). Las patonales se convirtieron en
escenarios naturales para la vida publica, donde convergian
manifestaciones artisticas, ferias culturales y actividades
comunitarias. Este fendmeno no era exclusivo de Santiago;
en muchas ciudades latinoamericanas, las patonales se
transformaron en simbolos de modernidad y progreso, al
tiempo que preservaban el caracter historico y patrimonial
de los centros urbanos (Capel, 2002).

Un ejemplo emblematico de este auge cultural fue la calle
Huérfanos, conocida entre los anos 1930 y 1960 como la
“Broadway chilena” debido a la alta concentracion de cines,
teatros y cafés (Mouesca, 1998). Este espacio se convirtio
en un punto de encuentro para intelectuales, artistas y
ciudadanos, quienes mantenian la vitalidad del centro
de Santiago. La calle Huérfanos no solo era un lugar de
entretenimiento, sino también un simbolo de la modernidad y
el progreso cultural de la época. Aqui, se presentaban obras
de teatro, proyecciones de cine y exposiciones artisticas
que reflejaban las tendencias culturales tanto locales como
internacionales (Subercaseaux, 2011). Ademas, los cafés
y bares de la zona se convirtieron en lugares de debate y
discusion, donde se gestaban ideas que influyeron en el
desarrollo politico y social del pais (Gazmuri, 2012).

Durante las décadas de 1960 y 1970, el centro fue testigo
de un florecimiento de movimientos artisticos y culturales
que buscaban reflejar las transformaciones sociales del
pais. El teatro, en particular, experimentd un auge sin
precedentes, con companias como el Teatro Experimental
de la Universidad de Chile y el Teatro ICTUS, que llevaron a
escena obras que abordaban temas como la desigualdad,
la identidad nacional y los derechos humanos (Boyle, 2007).
Estos espacios no solo eran lugares de entretenimiento, sino
también de reflexion y critica social (Subercaseaux, 2011).

Paralelamente, en los anos sesenta, la construccion
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de edificios de estacionamientos en el centro de Santiago reflejo la llegada de la
modernidad a la ciudad. El profesor e investigador de la Universidad Diego Portales,
Rodrigo Vera (2012), sefala que “las primeras referencias a la disposicion vertical
de los automoviles estaban animadas por un caracter futurista, anhelante de una
urbe industrializada” (p. 38). Estos edificios se caracterizaban por la introduccion
de nuevos materiales y técnicas que permitian su rapida proliferacion. Vera también
destaca que el auge de estos edificios en Chile fue promovido especialmente por dos
revistas: Revista de Construccion y AUCA, que publicitaron estos nuevos edificios
junto con el imaginario de una urbe desarrollada y las nuevas tecnologias que se
implementaban.

Esta vision sobre los edificios de estacionamiento tiene su origen en Estados Unidos,
donde esta tecnologia permitio el desarrollo de un nuevo modelo de estructura
urbana, en el que la vivienda y el trabajo se separaron, dando lugar al surgimiento de
los centros urbanos. Los primeros disenos de estacionamientos se concibieron para
apoyar esta transformacion y reforzar su funcion civica, siendo una parte importante
de la experiencia de llegada a la ciudad. Desde el inicio de la produccion en serie
de automoviles a principios del siglo XX, este nuevo método de transporte implico
mas que un avance tecnoldgico; la introduccion del automovil se veia como una
oportunidad para crear un entorno saludable para los habitantes de la ciudad, al
reemplazar el caballo como método de transporte y expandir los limites urbanos.

Los edificios de estacionamiento pronto se convirtieron en la cara del movimiento
moderno. No eran simplemente lugares de almacenamiento de automoviles, sino que
representaban la maxima expresion de la era de la maquina. Un ejemplo de ello es la
Maquina de Estacionamiento Automatico Kent de 1928, disenada por Jerdine, Hill y
Murdock, donde el automovil se estacionaba solo. Estas “maquinas de estacionar”
alimentaban el imaginario colectivo de la ciudad del futuro. Inicialmente, los edificios
de estacionamiento buscaban mantener el estilo Beaux-Arts del tejido urbano
existente, pero mas adelante adoptaron una estética moderna que respondia a la
funcionalidad. Los “garages” tuvieron un rol importante en la discusion arquitectonica
de la épocay se convirtieron en simbolos de evolucion tecnologica.

En Santiago de Chile, el contexto del centro propicio el escenario para la construccion
de estos edificios. Los edificios de oficinas y comercios disminuyeron su demanda,
lo que gener?o falta de mantenimiento y posterior demolicion, transformandose en
espacios eriazos que invadian el centro. Esto promovio la construccion de edificios
de estacionamiento debido a su alta rentabilidad. Sin embargo, para 1962, ya se
vislumbraba el problema del incremento exponencial de estos edificios, 10 que
contribuyd a que el centro perdiera su atractivo. Ante esta situacion, el Departamento
de Urbanismo de la Direccion de Arquitectura del Ministerio de Obras Publicas (MOP)
propuso medidas para restringir la construccion de estacionamientos a un anillo
periférico alrededor del centro, conformado por las calles Santo Domingo-San Pablo,
Mac Iver-Miraflores, Alameda-Bernardo O’Higgins-Tarapaca y Teatinos-Amunategui.

En 1973, durante el régimen militar, los toques de queda condujeron al cierre masivo
de cines y teatros, marcando el fin del dinamismo cultural de la zona y acelerando la
decadencia del centro urbano. Aunque las oficinas, galerias comerciales y edificios
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de estacionamiento permitieron la continuidad de algunas actividades, el centro de Santiago
experimento un proceso de deterioro significativo en anos recientes, agravado por el estallido social
de octubre de 2019. Las protestas masivas y prolongadas, concentradas en la Plaza Baquedano
y sus alrededores, generaron danos en la infraestructura publica, el mobiliario urbano y multiples
edificaciones patrimoniales. El dano a estas edificaciones, el cierre de comercios y la constante
presencia de protestas alteraron el funcionamiento cotidiano del centro, profundizando su deterioro

y acelerando el proceso de despoblamiento.

La crisis se intensifico con la pandemia mundial de COVID-19. Las restricciones de movilidad y la
consolidacion del teletrabajo redujeron drasticamente la afluencia de trabajadores vy visitantes al
centro, provocando el cierre de numerosos establecimientos y el progresivo abandono de edificios.
Este escenario generd una percepcion de deterioro y desuso en la zona, 1o que ha llevado a la
necesidad de implementar estrategias de revitalizacion. Es fundamental fomentar el retorno de
habitantes al centro, aprovechando la infraestructura y los servicios existentes, y recuperar su
atractivo como espacio habitable. La revitalizacion de las patonales, junto con la promocion de
actividades culturales y comerciales, podria ser clave para revertir la tendencia de despoblamiento
y reactivar el papel del centro como un area urbana dinamica y funcional.
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Imagen 008

La Manzana

La manzana en la cual se encuentran los
edificios de La Merced tiene un gran valor
historico en el centro de Santiago. En este
sector se erige la Basilica de La Merced,
sede de la primera orden religiosa que arribo
a Chile junto a los conquistadores en el ano
1535. Los Mercedarios, quienes solicitaron un
espacio propio para establecerse, recibieron
de Pedro de Valdivia, ferviente simpatizante
de la orden, la Ermita del Socorro, situada
en la ribera sur de la Canada, actual Avenida
Libertador Bernardo O’Higgins.

Posteriormente, la congregacion emprendio un viaje hacia el sur de Chile con el
proposito de llevar a cabo labores de evangelizacion. Sin embargo, al regresar
a Santiago, descubrieron que su propiedad habia sido ocupada por la Orden
Franciscana. Para resolver la disputa, el Cabildo les otorgod la Ermita de Santa Lucia,
fundada por el tesorero Juan Fernandez de Alderete, devoto de Santa Lucia de

Siracusa.

Entre 1549 y 1561, los Mercedarios iniciaron la recaudacion de fondos para la
construccion de un templo. En 1556 comenzo la edificacion de la basilica y su
respectivo convento, concluyendo en 1565. La arquitectura predominante del
conjunto fue el estilo neoclasico, y en el Altar Mayor se dispuso la primera imagen
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de la Virgen de la Merced, traida a Chile en 1548
por el padre Antonio Correa. No obstante, tanto
la imagen como la basilica y su convento fueron
destruidas por el terremoto del 13 de mayo
de 1647. Tras este evento, se emprendid una
segunda construccion en cal y ladrillo, la cual fue
finalizada en 1690. Sin embargo, esta segunda
iglesia también colapso a causa del terremoto de
1730.

La actual iglesia es el tercer templo erigido en
el lugar, cuya construccion se inicio en 1735 y
concluyd medio siglo después bajo la direccion
del arquitecto italiano Joaquin Toesca. A este
ultimo se le atribuye el disefo del Altar Mayor, en
cuyo centro se instald la imagen de la Virgen de
la Merced. Destaca asimismo el pulpito, dorado
y policromado, elaborado en el siglo XVIII con
un estilo barroco aleman. En la torre izquierda
del templo se encuentra una campana de gran
tamano con un carillon aleman, el primero en su
tipo en Santiago, inaugurado en 1928.

Anexo a la basilica se halla un museo que
resguarda la historia de la orden mercedaria en
Chile, asi como el claustro original del convento
junto con un extenso jardin, caracterizado por su
ambiente de tranquilidad. Este espacio constituye
un testimonio vivo de la presencia mercedaria en
el pais desde 1548.

Con el crecimiento demografico de Santiago, la
demanda de viviendas en el centro de la ciudad
aumento significativamente. En respuesta a esta
transformacion, fue que en 1886 los Mercedarios
destinaron parte del convento para la fundacion
del Colegio San Pedro Nolasco. Sin embargo,
hacia 1874, la migracion de numerosas familias
hacia zonas periféricas con mayor acceso
a areas verdes provocO una reduccion en la
poblacion residente del centro de la ciudad,
lo que derivo en el cierre del colegio. Luego, el
terreno fue cedido al municipio de Santiago con
el objetivo de desarrollar un proyecto inmobiliario
que respondiera a las necesidades de la ciudad,
particularmente de estacionamientos.



Caso de Estudio
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ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS CASO DE ESTUDIO

Relevamiento

Como consecuencia de la migracion de la poblacion del centro hacia la periferia,
los frailes reciben una propuesta inmobiliaria para la construccion de un edificio que
les permita recuperar los ingresos perdidos por el cierre del colegio. El encargo fue
asignado a Mario Pérez de Arce Lavin, quien, ademas de mantener un vinculo con
la comunidad religiosa, contaba con experiencia en proyectos similares para otras
iglesias que habian emprendido iniciativas de desarrollo inmobiliario con el mismo
proposito.

En un comienzo, los frailes propietarios del Convento de la Merced plantearon la
construccion de una torre en el sitio, aprovechando la liberacion de las restricciones
de altura que se habia producido en Santiago durante la década de 1950. Sin
embargo, el arquitecto Mario Pérez de Arce Lavin decidio limitar la edificacion a 31
metros, equivalente a ocho pisos, con el objetivo de preservar la preeminencia visual
de la Basilica de la Merced en la manzana y mantener una relacion armonica con el
entorno historico.

Pérez de Arce Antonich explico:

“Los frailes propietarios de la Merced apuntaban a resolver una torre. Para
nosotros era importante que lo que se edificara ahi estuviera en armonia con
el contexto. Existia una ordenanza que, aunque ya no estaba vigente, habia i
dado una caracteristica particular a Santiago con los ocho pisos como altura v —
maxima. Fue un momento en que el desarrollo de Santiago fue armonico y e . ' Az
claro. Luego vino la liberacion de las alturas, y aparecieron las torres. Natu- @ B " : : i
ralmente, alguien quiso que se hiciera una torre aqui. Nosotros sosteniamos ' ~ == - ol | a3
que habia que mantener los ocho pisos, ya que tenian una relacion armonica 2l I P B g ’
con la basilica”. » AP

En este sentido, Mario de Arce proyecta tres edificios, con una planta baja comercial B} e S — " 1T (1] 7T P v e
abierta a la ciudad, 6 pisos de estacionamiento y un subsuelo. Sin embargo, el —— - ; ‘
desarrollo de los edificios experimentd diversas modificaciones debido a cambios > :
politicos y econdmicos en el pais. Finalmente, se construyeron tres edificios en etapas ' o
sucesivas. Los dos primeros edificios se destinaron a estacionamientos, mientras : 2

que el tercero fue concebido para oficinas. aaind TR :

La construccion del primer edificio, La Merced |, se llevo a cabo en 1966 con el | -
proposito de servir como estacionamiento. Su diseno estructural, basado en tabiques, ‘ “ g
respondio a criterios de eficiencia y costo. Este edificio incorpord una rampa de :
acceso desde la calle Miraflores, la cual conducia al primer nivel, desde donde se
accedia a otras dos rampas: una ubicada en el centro de la planta y otra en el exterior
con vistas al jardin de la iglesia.

Nota al pie: Hasta mediados del siglo XX, la ciudad estaba regida por la
Ordenanza de Construccion de 1931, que establecia una altura maxima de ocho
pisos (aproximadamente 24 metros) para los edificios en el centro de Santiago. Sin
embargo, en la década de 1950, con la liberacion de las alturas impulsada por el
Plan Regulador de 1960, se permitio la construccion de edificios mas altos, 1o que
llevo a la proliferacion de torres que transformaron el skyline de la ciudad.

Imagen 021
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ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS CASO DE ESTUDIO

CALLE MERCED

CALLE MAC IVER
CALLE MIRAFLORES

Dﬂ La construccion del primer edificio, La Merced
L |, se llevd a cabo en 1966. Es un edificio de

seis pisos, donde en la planta baja funciona una
galeria comercial en los pisos superiores funciona
un estacionamiento abierto al publico. Cuenta

Ficha técnica

Edificio: Merced | con una estructura de vigas y tabiques, el cual
Ancho: 38.30 m proviene segun los criterios de eficiencia y costo

. ] de la epoca. Este edificio incorpord una rampa de
Profundidad: 51m acceso desde la calle Miraflores, la cual conduce
m2: 1950 m2 al primer nivel, desde donde se accede a otras
Pisos: 6 dos rampas: una ubicada en el centro de la planta

encerrada entre dos tabiques y otra en el exterior

m2 totales: 1954 m2 . o o
con vistas al jardin de la iglesia.

Tipologia: Estacionamiento

Imagen 024 Imagen 025

Imagen 023

Imagen 026 Imagen 027 ‘ ' Imagen 028

Imagen 02 | »Imagen 030 ' Imagen 031
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Imagen 022

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA 29



ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS

CALLE MERCED

CALLE MAC IVER
CALLE MIRAFLORES

i

\ J
CALLE HUERFANOS

Ficha técnica

Edificio: Merced |l

Ancho: 33 m
Profundidad: 51m

m2: 1683 m2

Pisos: 6

m2 totales: 10098m2
Tipologia: Estacionamiento

\

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA

En 1973 se erigio La Merced I, también
destinado a estacionamiento. A diferencia del
primer edificio, este contd con una unica rampa
de acceso desde la calle Huérfanos hacia el primer
piso, conectandose internamente con La Merced
| mediante las rampas preexistentes. Ademas, se
modifico la estructura de los tabiques, adoptando
un sistema de tabiques doble T, es decir, en dos
direcciones, 10 que optimizod la distribucion de
cargas. Asimismo, este edificio incluyd un nucleo
vertical de circulacion y un pequeno sector con
vistas al jardin de la iglesia. Ambos edificios
comparten un subsuelo también destinado a
estacionamientos.

CASO DE ESTUDIO

Imagen 035

Imagen 037 Imagen 038

Imagen 041

Imagen 040

Imagen 032
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ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS CASO DE ESTUDIO

S En 1978 se concluyd la construccion de La
Merced lll, cuya funcion se orientd a oficinas en

respuesta a la creciente demanda de espacios de
trabajo en el centro de Santiago. Con el objetivo

CALLE MAC IVER
CALLE MIRAFLORES

de mejorar la habitabilidad en los distintos niveles,

Dﬂ se incorpord un patio central que optimizo la
| ) iluminacion y ventilacion natural. Este patio _
culmina en el subsuelo con una pequena plaza b
Ficha técnica seca rodeada de locales comerciales, a la cual se : ‘E§

A

Edificio: Merced i puede acceder mediante ascensor y escaleras a

través de la entrada peatonal ubicada en la calle
Ancho: 51 m Huérfanos. Desde el punto de vista estructural, el
Profundidad: 51m sistema original de tabiques fue reemplazado por
m2: 26001m?2 vigasy C?'“fn“a?,’ lo que otorgd mayor f!exiblilidad
) en la distribucion de los espacios interiores.
Pisos: 8 Ademas, se anadieron dos niveles adicionales en
m2 totales: 18207 m2 la terraza, elevando la altura del edificio de seis a
Tipologia: Oficinas ocho pisos habitables.
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Vista Mac lver

Diagrama 013

Apesarde que cadauno delostres edificios posee un programafuncional diferenciado,
todos comparten una galeria comercial en la planta baja. Esta galeria cuenta con
accesos desde las calles Mac Iver, Huérfanos y Miraflores, las cuales presentan un
desnivel aproximado de dos metros, lo que implica la necesidad de desplazarse
mediante escalones a lo largo del recorrido. Aunque la galeria se encuentra abierta
hacia el jardin de la basilica, una reja de hierro delimita su acceso, restringiendo
el ingreso Unicamente a traves del museo de la Basilica. Asimismo, la galeria de
la planta baja, ademas de contar con los cerramientos particulares de cada local,
dispone de un sistema de rejas que regula el acceso en funcion del horario y dia,
garantizando asi el control y la seguridad del espacio comercial.

CASO DE ESTUDIO

—

Imagen 052

En lo que respecta a la fachada de los edificios, se observa una banda continua
de hormigon de un metro de altura que recorre todos los niveles, unificando
visualmente las tres edificaciones. En los dos primeros edificios, esta banda cumple
exclusivamente la funcion de antepecho, mientras que en el tercero se complementa
con un cerramiento de ventanas de vidrio, retraido 0,70 metros respecto del borde
de hormigon. Este espacio retranqueado alberga el sistema de instalaciones y los
conductos de aire acondicionado, integrandolos de manera funcional y estética
dentro del disefo arquitectonico.
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Analisis actual

Se llevo a cabo un andlisis de la planta baja con el objetivo de evaluar el funciona
miento y la ocupacion de los locales comerciales en la galeria. Durante este proceso,
se observo que los locales mas exitosos, en términos de afluencia y actividad, se
encuentran principalmente sobre la calle 0 a lo largo del eje que conecta Miraflores
con la calle Huérfanos.

Por otro lado, se identificod que el cierre periodico del acceso desde la calle Mac Iver
parece haber tenido un impacto negativo en la afluencia hacia los locales situados
en esa zona. La restriccion de este acceso ha provocado una disminucion en la
circulacion peatonal en ese sector especifico de la galeria, lo que ha influido en una
menor visibilidad y, por ende, una menor demanda de los locales ubicados alli. Como
resultado, estos espacios comerciales han quedado parcialmente en desuso, lo que
plantea una disfuncionalidad en el flujo de personas y, en consecuencia, afecta la
actividad economica de la galeria en su totalidad.

Durante una visita a las oficinas en alquiler de la galeria, se realizd una entrevista con
la encargada de la inmobiliaria, cuya sede se encuentra en el mismo edificio. Segun
la informacion proporcionada, actualmente solo aproximadamente el 5 % de las
oficinas se encuentran en uso, mientras que el estacionamiento presenta el mejor
desempeno, con una ocupacion estable del 20 %.

Asimismo, se constato que la inmobiliaria, que anteriormente ocupaba cerca de una
cuarta parte del tercer piso de la galeria con un equipo de cincuenta personas, ha
reducido significativamente su espacio. En la actualidad, opera en un local de menor
tamano en la planta baja, donde solo trabajan tres personas. La encargada indico
que permaneceran en dicho espacio por un periodo de tres meses, tras lo cual
tienen previsto trasladarse a otra ubicacion.

Ademas, se informO que actualmente se esta gestionando el arrendamiento del
dificio completo de oficinas ubicado en la interseccion de Merced y Miraflores. Este
panorama evidencia el creciente nivel de desocupacion de las oficinas en el centro,
reflejando una tendencia a la baja en la demanda de estos espacios.

Mac Iver 0.00
Miraflores +2.00

Huerfanos +0,60

Diagrama 014
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Proyecciones a futuro

Al realizar la visita a Santiago de Chile, tuvimos la
oportunidad de conversar con el arquitecto Mario
Pérez de Arce Antonich, quien también fue participe
del proyecto y construccion de nuestra obra y es
hijo del arquitecto principal, Pérez de Arce Lavin.
Mario Pérez de Arce Antonich comenzo su carrera
profesional acompanando al padre a obras, y
luego formando parte del proceso de produccion
y construccion.

En la conversacion con Antonich pudimos
contemplar el razonamiento y el contexto de
Lavin a la hora de hacer el proyecto. En primer
lugar, nos hablo sobre la intencion de construir un
edificio transformable. Esto fue producto de que
no estaba de acuerdo con construir un edificio
completamente dedicado al automovil, por lo
tanto, proyecta un edificio con 2.6 metros de altura
libre el cual es mucho mas de lo que requiere un
estacionamiento. Tambien, el nivel de los pisos
esta nivelados, por lo tanto, si quisieran hacer un
programa que requiera la ocupacion de toda la
planta, unicamente deberian abrir la separacion
de edificios.

“Ahora la primera etapa de La Merced |
se encaro en un momento particular. No era
un momento de gran empuje en la ciudad

CASO DE ESTUDIO

de Santiago. No se estaba construyendo
mucho, no habia demanda importante y
habia una sola demanda que se hacia, que
era la de construir estacionamiento. Ese
edificio entonces se transformo en una
planta de estacionamiento con una rampa.
Ese edificio esta hecho con una estructura
acomodaba a la idea del estacionamiento,
pero que lo proyectamos con vistas a que
pudiera en cualquier momento revertirse
a otros usos, concretamente de oficinas,
porque era un poco triste pensar que todos
€S0s pisos iban a ser solamente depdositos
de autos. Es por esto que lo proyectamos
con alturas libres de 3m aproximadamente.
Se impuso la idea de que las alturas de piso
permitieran revertir el uso del del edificio
para ambos estacionamientos.”

L.L/ 4
A B
A
A
> >
b >
b A
A
> A
> >
A
A >
> >
A
> >
> A
> A

37



ESCUELA DE ARQUITECTURA'Y ESTUDIOS URBANOS

A su vez, nos comento la disputa que tuvieron con los mercedarios. Esto viene
producto a que el equipo de arquitectos tenia la idea de convertir el parque de la
iglesia en un parque publico, de libre uso y en relacion con esta galeria que estaban
por construir. La cuestion estaba en quien se iba a hacer cargo de la mantencion de
este nuevo pargue publico, ya que hasta entonces al ser dominio de la iglesia era de
su incumbencia mantenerlo limpio y cuidado, pero si se abria pasaria a manos del
estado.

“El antiguo claustro encierra el jardin de los mercedarios. En ese jardin
nosotros buscabamos que se transformara en una plaza publica, de acceso
publico, ya que la vida conventual estaba desapareciendo de ese lugar.
Entonces ahi hubo una polémica larga, en la que nosotros proponiamos
demoler el edificio que esta dando a la calle Mac-iver (actual museo de la
Merced) y abrir esta plaza a la ciudad. Querian salvar el edificio que cierra
el claustro y la plaza que es cerrada por ese claustro hacia la ciudad. Ese
edificio tiene mérito, es un edificio de albanileria de una factura. Muy del
siglo 19. El beneficio de abrir la plaza a la ciudad era superior el beneficio de
salvar una albafriileria del siglo 19. Perdimos. Asi es la vida. Pero bueno, ahi
esta la realidad y quedo con un cierto caracter positivo. Todo el tema de la
incorporacion de las redes de peatonales con esta plaza interna, pero de la
cual los los frailes conservaron, decidieron conservar el uso y el dominio.”

La conversacion con el arquitecto Mario Pérez de Arce Antonich nos permitio
comprender en profundidad los principios y decisiones detras del diseno y
construccion del proyecto. Quedo en evidencia la vision de su padre, Pérez de Arce
Lavin, quien concibid un edificio flexible, capaz de adaptarse a distintos usos a lo
largo del tiempo, anticipando asi las necesidades futuras de la ciudad.

Asimismo, se destaco el contexto urbano y social en el que se desarrolld la obra,
marcado por una baja demanda de construccion y la necesidad de espacios de
estacionamiento. Sin embargo, laintencion de proyectar una estructura transformable
demuestra una perspectiva innovadora que trasciende las exigencias del momento.

Por otro lado, la disputa con los mercedarios refleja el constante desafio de equilibrar
la preservacion del patrimonio con la apertura de espacios urbanos al publico. Si bien
la propuesta de convertir el parque de la iglesia en una plaza publica no se concreto,
el debate evidencia la importancia de integrar la arquitectura con el entorno vy las
necesidades de la comunidad.
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Diagndstico del centro de Santiago

El centro historico de Santiago, y en particular la manzana en estudio, atraviesa un
proceso de vaciamiento progresivo. Antes de la pandemia, su dinamica urbana estaba
determinada por el horario laboral (8:00-17:00 horas), con una alta concentracion de
oficinas, comercios y galerias que estructuraban el uso del espacio. Sin embargo,
la consolidacion del teletrabajo vy la relocalizacion de actividades hacia zonas como
Providencia han generado una disminucion sostenida de la ocupacion, resultando
en oficinas en desuso, cierre de comercios y un incremento de la percepcion de
inseguridad en horario nocturno (Municipalidad de Santiago, 2023).

Pese a este deterioro, el sector conserva atributos urbanos que pueden sustentar
Su revitalizacion. Su patrimonio arquitectonico y cultural constituye un activo
infrautilizado con capacidad para atraer nuevos residentes y fomentar una mayor
permanencia de poblacion. Como sefala el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(2022), “la localizacion estratégica y la conectividad del centro, respaldadas por
una infraestructura consolidada de transporte publico y redes peatonales, ofrecen
condiciones favorables para la reconfiguracion de usos” (p. 15). En particular, la
estructura urbana existente—como los corredores peatonales que articulan el centro
historico—proporciona una base para la implementacion de estrategias de usos
mixtos que combinen vivienda, comercio y equipamientos culturales, promoviendo
una ocupacion mas continua a lo largo del dia.

En este contexto, la reconversion de edificios subutilizados en espacios residenciales
se presenta como una estrategia central para revertir el vaciamiento del area. La
incorporacion de vivienda permitiria no solo reactivar la demanda de bienes y servicios
locales, sino también consolidar un entorno urbano mas equilibrado y resiliente,
donde la interaccion entre lo residencial, lo comercial y 1o cultural contribuya a la
sostenibilidad del centro historico (CEPAL, 2023).

Imagen 009 Imagen 010
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Imagen 011

Imagen 01 2 Imagen 013
Segun Buildings (2024) la desocupacion de oficinas en el centro de Santiago de
Chile alcanza un 42.8%, con 125 inmuebles disponibles de un total de 292. De
estos, el 56% lleva mas de tres anos desocupado, lo que refleja un problema
estructural agravado por el estallido social de 2019, la pandemia y la percepcion
de inseguridad. La inseguridad y el deterioro del entorno son factores clave que
han desincentivado la ocupacion de oficinas en el centro de Santiago de Chile. La
percepcion de inseguridad, agravada por el estallido social de 2019 y la pandemia,
ha generado un clima de desconfianza entre empresas y trabajadores. Segun la
Camara Nacional de Comercio (CNC), el 79% de los locatarios reporta que los
asaltos y robos a transeuntes ocurren con alta frecuencia en el sector.
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El Fendmeno del vaciamiento de los centros
Urbanos

La reconversion del centro historico de Santiago requiere
estrategias fundamentadas en evidencia empirica. Un estudio
dela School of Cities de la Universidad de Toronto (2023) analizo
la recuperacion de 66 centros urbanos en Estados Unidos
y Canada tras la pandemia, utilizando datos de movilidad
de la empresa Spectus para evaluar actividad econdmica,
ocupacion de oficinas y trafico peatonal entre 2019 y 2023.
Los resultados evidenciaron recuperaciones dispares: mientras
ciudades como San Francisco y Nueva York, dependientes
del turismo y del sector tecnoldgico, alcanzaron solo el 40
% de su actividad prepandémica, otras como Salt Lake City
lograron un 82 %.

Salt Lake City presenta un caso relevante debido a tres factores.
En primer lugar, su diversificacion funcional permitié mitigar los
efectos del teletrabajo, dado que las oficinas representaban
unicamente el 24 % de la actividad del centro. En segundo lugar,
la ciudad implemento un proceso de densificacion residencial
mediante la conversion de mas de 20 edificios en desuso, lo
que incrementd en un 18 % la poblacion en el area central.
En tercer lugar, la reconfiguracion del espacio publico a traves
del programa Open Streets propicid la peatonalizacion de
calles y la incorporacion de ferias, espectaculos y espacios de
encuentro, con efectos positivos sobre la actividad comercial y
la atraccion de nuevos residentes (University of Toronto, 2023).

En Santiago, la disminucion en la ocupacion de oficinas
ha generado un entorno urbano fragmentado, con altos
niveles de vacancia y reduccion de actividades comerciales.
La reconversion de estos inmuebles en vivienda permitiria
consolidar un flujo permanente de habitantes, mejorar la
seguridad nocturna y reactivar la economia local. Asimismo,
la infraestructura existente—galerias comerciales, plazas vy
corredores peatonales—ofrece soporte para la integracion
de servicios complementarios, como mercados, centros
culturalesy equipamientos de proximidad. Un ejemplo concreto
es el gje peatonal del casco historico, cuya activacion podria
estructurarse en funcion de usos diferenciados segun franjas
horarias (Municipalidad de Santiago, 2023).

43%

Oficinas Ocupadas

INVESTIGACIONES RELEVANTES

No obstante, este proceso enfrenta desafios significativos. El estudio de Toronto
sefala que, incluso en ciudades con recuperacion acelerada, la ocupacion de oficinas
permanece un 30 % por debajo de los niveles de 2019. En Santiago, la transformacion
del centro historico debe considerar la coexistencia de nuevas dinamicas residenciales
con actividades econdmicas tradicionales, evitando la homogeneizacion funcional.
Asimismo, la implementacion de estrategias de revitalizacion depende de una
coordinacion publico-privada aun incipiente en el contexto local. La ausencia de
politicas de vivienda asequible y los efectos de la especulacion inmobiliaria podrian
derivar en procesos de gentrificacion similares a los observados en Austin o Denver
(University of Toronto, 2023).

LLa evidencia internacional sugiere que la resiliencia urbana no radica exclusivamente
en la recuperacion del mercado de oficinas, sino en la capacidad de las ciudades para
reconfigurar su estructura funcional e incorporar nuevos habitantes. Como plantea
el informe de la Universidad de Toronto, “la sostenibilidad de un centro urbano no se
mide en términos de superficie de oficinas ocupadas, sino en su capacidad de ser
habitado y apropiado en multiples temporalidades”(University of Toronto, 2023, p. 8).

3% 1%

43% 39%

11% 9%

Oficinas Desocupadas Viviendas Existentes

Salt Lake City ha destacado en la reconfiguracion de oficinas a viviendas, con
proyectos emblematicos como The Grove (244 departamentos) y Seraph (217
unidades), que suman ~80.000 m? transformados en 2024-2025. Esta tendencia
responde a una alta vacancia de oficinas (20%) y una creciente demanda de vivienda
asequible, impulsada por incentivos publicos y flexibilizacion normativa. Santiago de
Chile, que enfrenta una vacancia de oficinas del 14,9% y una escasez de viviendas
en el centro, podria beneficiarse siguiendo este modelo. Proyectos como Miraflores
590 (50 departamentos) muestran el potencial de adaptar edificios historicos, pero se
requiere mayor inversion publica, flexibilizacion de normativas y estrategias para atraer
residentes permanentes, revitalizando el centro y equilibrando la oferta residencial.

51%

Viviendas Reconvertidas
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Ventajas del centro de Santiago

La priorizacion de la vivienda en el centro de Santiago no es una decision arbitraria,
sino el resultado de un diagnostico local sustentado en evidencia internacional sobre
procesos de recuperacion urbana postpandemia. La disponibilidad de infraestructura,
la accesibilidad y la necesidad de diversificar los usos urbanos consolidan esta
transformacion como una estrategia tanto viable como necesaria para la revitalizacion
del area central.

Conectividad Multimodal y Accesibilidad Urbana

El centro de Santiago se caracteriza por su elevada conectividad, concentrando el
78% de las conexiones de transporte publico del area metropolitana. Este sistema
incluye una red de metro con cinco lineas convergentes, corredores de buses RED
y alternativas de transporte complementario como el MetroTren Nos. A ello se suma
la expansion de la infraestructura ciclista, que ha experimentado un crecimiento del
210% desde 2019, alcanzando 32 km de extension en la comuna de Santiago.
Esta consolidacion de redes de movilidad intermodal ha incentivado el uso de
sistemas de bicicletas compartidas como BikeSantiago, reduciendo la dependencia
del automovil y optimizando la accesibilidad urbana (Ministerio de Transportes y
Telecomunicaciones, 2023).

La alta conectividad del sector constituye un factor determinante en la viabilidad
de su reconversion residencial. Como senala el Plan de Movilidad 2023-2027, “la
posibilidad de desplazamiento eficiente sin la necesidad de un vehiculo particular no
solo favorece la sostenibilidad urbana, sino que incrementa la atractividad del area
para nuevos residentes” (p. 22). Asimismo, la proximidad a equipamientos clave
—hospitales, universidades, oficinas gubernamentales y espacios recreativos—
refuerza la idoneidad del centro como un entorno apto para la residencia permanente
(DTPM, 2023).
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Infraestructura Cultural y Patrimonial

Ademas de su rol como nucleo economico, el centro de
Santiago concentra el 65% de los espacios culturales publicos
de la ciudad, con hitos como el Centro Cultural Gabriela
Mistral (GAM), el Museo Nacional de Bellas Artes, el Teatro
Municipal y la Biblioteca Nacional. Estos equipamientos no
solo funcionan como referentes culturales, sino también
como catalizadores de cohesion social. Iniciativas como el
programa Vecinos del GAM hanincrementado la participacion
comunitaria en un 22% desde 2021, evidenciando el impacto
positivo de la cultura en los procesos de revitalizacion urbana
(GAM, 2023).

La incorporacion de vivienda en estas areas fortaleceria la
interaccion entre habitantes y equipamientos culturales,
dotando de continuidad a la dinamica urbana mas alla del
horario laboral. La reconversion de edificios comerciales en
residenciales permitiria, ademas, la integracion de espacios
comunes y areas de uso mixto que promuevan la interaccion
entre residentes. Como destaca el Catastro Nacional de
Infraestructura Cultural (2023), “la implementacion de plazas
interiores, terrazas verdes y espacios de reunion contribuiria
a la consolidacion de un entorno urbano mas cohesionado y
resiliente” (p. 45).

INVESTIGACIONES RELEVANTES
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Conectividad Regional y Proyeccion Estratégica

El centro de Santiago opera como un nodo de movilidad
no solo a escala metropolitana, sino tambien regional.
Terminales de transporte como Alameday San Borja registran
aproximadamente 800 salidas diarias con destino a 15
regiones del pais, mientras que la proximidad al Aeropuerto
Arturo Merino Benitez (a 20 minutos por Autopista Central)
y la modernizacion de la Ruta 68 —que reducira el tiempo
de viaje a Valparaiso a 45 minutos— consolidan su posicion
estratégica (JTT, 2023).

En este contexto, la diversificacion del parque habitacional
en el area central permitiria captar distintos perfiles de
poblacion, incluyendo jovenes profesionales, adultos mayores
y estudiantes. La posibilidad de residir en el centro, con
acceso inmediato a multiples servicios y redes de transporte,
reduciria los tiempos de traslado y mejoraria la calidad de
vida de los habitantes, incentivando la repoblacion del sector
(CEPAL, 2023).

Oportunidad Econdmica y Costo del Suelo

En términos econdmicos, el centro de Santiago representa
una oportunidad singular dentro del contexto urbano chileno.
A diferencia de sectores como Providencia o Las Condes, el
valor del suelo en esta zona es hasta un 35% inferior, segun
datos de la Camara Chilena de la Construccion (2023). Esta
brecha, que se ha profundizado tras la desocupacion de
oficinas y comercios en el periodo postpandemia, configura
un escenario propicio para el desarrollo de un modelo de
regeneracion urbana mas inclusivo y accesible.

Lejos de constituir un mero indicador economico, el menor
costo del suelo podria actuar como un mecanismo de
diversificacion social y funcional, facilitando el acceso a
la vivienda a una poblacion heterogénea y fomentando
dinamicas urbanas mas equilibradas. Como sefala la CEPAL
(2023),

“la revitalizacion del centro no solo atenderia la
necesidad de nuevos espacios residenciales, sino
que contribuiria a la consolidacion de un tejido urbano
mas resiliente y adaptable a las transformaciones
contemporaneas de la ciudad” (p. 12).

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA
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Perfil del posible usuario

El centro de Santiago posee un significativo potencial para integrarse en un
ecosistema urbano gque abarque la diversidad de necesidades de sus habitantes.
Estos grupos, que incluyen estudiantes, jovenes profesionales, adultos mayores,
familias y trabajadores de servicios, comparten el espacio urbano, pero sus demandas
y ritmos de vida son variados y, en muchos casos, complementarios. La interaccion
entre estos actores contribuye a la vitalidad continua del centro, desde la manana
hasta la noche, favoreciendo una economia circular y una convivencia urbana que,
lejos de ser disonante, se alimenta de las sinergias entre ellos.

Trabajadores de servicios

Estudiantes universitarios

Espacios econémicos
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Transporte nocturno Networking
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Imagen 015

En primer lugar, los estudiantes
universitarios representan un grupo
clave en la revitalizacion del centro.
Su demanda se centra en el acceso
a infraestructura educativa y cultural
de calidad, como bibliotecas
publicas, museos y centros de
estudio,asicomoenladisponibilidad
de transporte publico eficiente que
les permita desplazarse entre sus
hogares, instituciones académicas
y espacios de recreacion. Como
senala Lopez Morales (2009),

“la proximidad a servicios
educativos y culturales es
un factor determinante en la
eleccion de residencia para

estudiantes universitarios,
especialmente en  areas
centrales con alta

conectividad” (p. 45).

Sus horarios de actividad se
concentran principalmente en las
mananas y tardes, con picos de
movilidad durante los cambios de
turno en las estaciones de metro
cercanas a universidades como la
Universidad de Chile olaUniversidad
de Santiago. Por las noches, su
presencia en bibliotecas y cafés
Ccon acceso a internet contribuye a
mantener activas ciertas areas del
centro, mitigando la percepcion de
inseguridad asociada a los vacios
urbanos.

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA

En segundo lugar, los jovenes
profesionales, muchos de ellos
insertos en sectores creativos
y tecnologicos, demandan
conectividad digital y fisica de alta
calidad. Para ellos, la proximidad
a espacios de coworking, redes
de transporte rapido y nodos de
innovacion cultural es fundamental.
Como indica Brain Valenzuela (2023),

“los jovenes profesionales
buscan entornos urbanos
que combinen flexibilidad
laboral, acceso a servicios
culturales y conectividad, lo
que los convierte en un grupo
clave para la revitalizacion de
areas centrales” (p. 12).

Imagen 016

Sus patrones de uso tienden a ser
mas flexibles, con una presencia
significativa durante las tardes vy
noches, cuandoparticipaneneventos
culturales, talleres profesionales
O reuniones informales en bares vy
restaurantes. Esta franja horaria,
tradicionalmente débil en el centro,
se veria reforzada por su presencia,
generando un flujo constante de
personas que dinamiza el comercio
y los servicios nocturnos.

Imagen 017

Los adultos mayores, por su
parte, constituyen un  grupo
con necesidades especificas en
términos de accesibilidad y servicios
de salud. Para ellos, la proximidad a
hospitales, consultorios y farmacias
es prioritaria, asi como el acceso
a espacios publicos seguros vy
actividades culturales adaptadas
a sus intereses. Segun un estudio
de la Universidad Catdlica de Chile
(2020),

“la integracion de adultos
mayores en areas
centrales depende de Ia
disponibilidad de servicios
de salud y espacios publicos
accesibles, que fomenten
Su participacion en la vida
comunitaria” (p. 60).

Image 018

Su actividad se concentra en las
mananas y primeras horas de la
tarde, cuando visitan mercados,
asisten a talleres en centros
culturales o participanenactividades
recreativas en plazas y parques. Su
presencia contribuye a la vitalidad
diurna del centro, complementando
la actividad generada por otros
grupos.

Las  familias  jovenes,  otro
segmento relevante, buscan
acceder a servicios educativos y
de esparcimiento que favorezcan
su calidad de vida. La cercania
a colegios de alto rendimiento,
parques infantiles y centros de
salud pediatricos es fundamental
para este grupo. Como destaca
Carrasco Pérez (2007),

“la creacion de entornos
urbanos familiares requiere
de una planificacion que
integre servicios educativos,
areas verdes y transporte
seguro, especialmente en
areas centrales con alta
densidad” (p. 34).

Imagen 019

Sus rutinas giran en torno a
los horarios escolares, con una
presencia marcada durante las
mananas y tardes, cuando realizan
desplazamientos cortos entre sus
hogares, instituciones educativas
y espacios de recreacion familiar.
Su integracion en el centro no solo
fortalece la cohesion social, sino
gue también fomenta la creacion de
entornos seguros y amigables para
la infancia.

| Imagen 020

Finalmente, los trabajadores de
servicios, cuyos horarios suelen ser
rotativos y extendidos, requieren
accesoatransportepublicoconfiable
durante la noche y madrugada, asi
COMO a servicios basicos como
comedores y farmacias de horario
extendido. Como sefnala un informe
de Estudios Urbanos UC (2017),

“la presencia de trabajadores
de servicios en areas
centrales durante  horas
no convencionales es
fundamental para mantener
la actividad economica y
reducir los vacios urbanos
asociados a la inseguridad”

(p. 22).

Su participacion en la economia
local, a través del consumo en
Pequenos COMErcios Yy Servicios,
fortalece la red econdmica del area.

INVESTIGACIONES RELEVANTES
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La interaccion de estos grupos genera un ciclo de actividad urbana que se extiende
alo largo del dia y la noche, creando un entorno vibrante y seguro. Por las mananas,
el centro se activa con el movimiento de estudiantes y trabajadores, mientras que
las tardes se caracterizan por la presencia de familias y adultos mayores en plazas
y centros culturales. Al anochecer, jOvenes profesionales y trabajadores de servicios
mantienen viva la actividad en restaurantes, bares y espacios de coworking,
asegurando que el centro no se convierta en un area desolada después de las horas
laborales tradicionales.

Este modelo de uso mixto y multifuncional no solo optimiza la infraestructura existente,
sino que también promueve la inclusion social y la sostenibilidad urbana. Sin embargo,
su implementacion requiere de politicas publicas que fomenten la diversidad de usos
y la accesibilidad, asi como de inversiones privadas que reconozcan €l potencial
economico de un centro habitado por comunidades diversas. En este sentido, el bajo
costo del suelo en el centro de Santiago, resultado del éxodo de oficinas y comercios
tras la pandemia, representa una oportunidad unica para desarrollar proyectos que
integren las necesidades de estos grupos y contribuyan a la revitalizacion del area.
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Reconfiguracion de la planta baja y
galeria

Considerando el resultado de la investigacion y el estado
actual de la galeria, se plantea una reconfiguracion integral
de la galeria, abordando la circulacion, la topografia y la
dinamica social. La propuesta establece cuatro jerarquias
circulatorias que reorganizan los flujos peatonales,
priorizando la conexion entre vegetacion y tejido urbano
mediante ejes estructurantes y una red interna que vincula
patios multifuncionales. Topograficamente, se resuelve el
desnivel de 2,10 metros entre calles mediante nivelaciones
estratégicas, rampas suaves y la adquisicion de un nuevo
lote adyacente, permitiendo expandir el subsuelo con
ampliaciones en Merced 3y en el terreno incorporado.

Circulacion

El proyecto, en primer lugar, reconstruye el eje central desde
el jardin existente hacia calle Huérfanos, priorizando su rol
como conector principal del paseo peatonal urbano. Este eje
opera como un vinculo fisico y visual que articula el espacio
vegetal interior con la dinamica de la calle, estableciendo un
umbral de transicion gradual entre la naturalezay la urbanidad.
En segundo lugar, se replanteo el eje que vinculaba las calles
Miraflores y Enrique Mac Iver, generando una conexion directa
entre ambas a través de un trazado redisenado que integra
el jardin como nodo intermedio optimizando la accesibilidad
peatonal entre dos vias de alto trafico.

Como complemento, se definieron vias secundarias que
entrelazan calle Huérfanos con los patios internos y el jardin
de la iglesia, esta estrategia traslada la vegetacion de las
areas verdes interiores hacia el espacio publico peatonal.
Finalmente, el proyecto propone un sistema interno de
circulacion que entrelaza los patios mediante una red de
conexiones tanto visuales como peatonales. Estos espacios
multifuncionales operan simultaneamente como areas de
socializacion informal y nodos de comercio no estructurado.
Los patios, a su vez, son atravesados por pasarelas que
conectan estos espacios sociales con los ejes de circulacion
principales y secundarios.

PROPUESTA
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Topografia

La cercania al cerro Santa lucia condiciona a que haya una
diferencia de altura de 2,10 metros entre las calles Mac
lver y Miraflores. Este desnivel, se resolvid originalmente
fragmentando la planta y uniéndola mediante escaleras
distribuidas en multiples niveles, no es accesible y desconecta
la galeria de la calle y del jardin. Se proyecta la nivelacion
de la mayor parte de la galeria con el jardin de la iglesia,
priorizando la continuidad visual y espacial. Para ello, se
introducen rampas y suaves pendientes que conectan la calle
con el interior del edificio, reemplazando la fragmentacion
original con un suelo unificado que disimula gradualmente el
cambio de cota.

Tomamos de referencia al proyecto, por MAD Architects,
YueCheng Courtyard Kindergarten (2020), propone un
modelo relevante: nivela el recorrido entre los sectores verdes
y crea "islas" topograficas donde se encuentran los diversos
programas. se retoma la idea de nivelar el terreno para
generar plataformas equilibradas, utilizando los recorridos
y los locales comerciales como elementos que absorben
las diferencias de altura. Ademas, se estudio las galerias
del Copan de Niemeyer se actualizan estos conceptos al
incorporar cerramientos adaptados a la pendiente, evitando
lineas rectas rigidas y favoreciendo una integracion organica
con el entorno.

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA
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El proyecto se articula en torno a la pasarela adyacente al
jardin de la iglesia, situada a +1,40 metros, que actia como
eje referencial para definir las alturas internas de la galeria.
Esta decision prioriza la sostenibilidad y minimiza el impacto
ambiental, reduciendo al maximo las demoliciones mediante
estrategias de intervencion. En lugar de demoler, se opta por
construir primero, aprovechando 10s recursos existentes y
reutilizando los escombros generados por las demoliciones
de los patios. Los locales que dan al exterior conservan sus
alturas originales, mientras que las rampas en ejes principales
y secundarios suavizan el desnivel, integrando los niveles sin
romper la continuidad espacial. Los patios emergen como
elementos clave que articulan la transicion entre las alturas
originales y las nuevas elevaciones, actuando como bisagras
espaciales que equilibran el didlogo entre lo existente y lo
propuesto. Cada patio se configura como un dispositivo
de mediacion: mientras algunos absorben el desnivel
mediante rellenos estratégicos otros aprovechan las cotas
preexistentes.

En el edificio de Merced 3, el atrio del subsuelo —la zona mas
baja, con una cota de -2.60 metros se construye una losa
para continuar con el subsuelo preexistente y generar uno
de los patios que se encuentra a +0.6. Merced 2, con una
cota original de + 0.5 reutilizar escombros como material de
relleno parallegar al 1,4, dejando el patio con la altura original
de +0.5. el lote adyacente que incorporamos e€s necesario
primero la excavacion para el subsuelo, entonces se genera
una losa nueva. Por su parte, el patio M1 —ya elevado—
aprovecha la demolicion selectiva, en algunos sectores del
patio y de los comercios adyacentes al patio, manteniendo
intacta la fachada original hacia la calle.

Imagen 059
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con balcones de 1,2 metros, y 2 metros en aquellas viviendas

jardin de la iglesia. Por otro lado, las unidades del anillo
interior tienen una profundidad maxima de 5 metros, lo que

Nueva tipologia de viviendas

S :&é’j

orientadas hacia el norte, que ofrecen vistas directas al
{ —
T ], A —a optimiza la entrada de luz natural y mejora las condiciones
. . oo 0 s ‘s = i —
El diseno de las unidades de vivienda se concibio en funcion ; | B %ﬁ de habitabilidad.
de dos perfiles de usuarios: aquellos que residen de manera 1] - 1
ermanente, es decir, quienes se establecen por un periodo . . . : .
prolon 2do o de orqvi da. v aquellos que Fie uiean una Ademas, el interior de los patios incorpora unarepisa de hierro
\?iviend% temporal IDcomo e’s’zludigntes Se se (tqrasladan al - de 0,60 metros de ancho, sostenida mediante mensulas
centro de la giuda’d ara facilitar su acccéso a la universidad y tirantes de acero, la cual alberga plantas autoctonas en
durante un cuatrimpestre En consecuencia. el provecto | macetas. Esta estructura no solo contribuye a la integracion
contempla viviendas ada ' tadas tanto oara es’ta dl’ag axfar o @ 0D del paisaje natural dentro del entorno edificado, sino que
P P P 9 también funciona como un balcon francés para las viviendas
como a corto plazo. v .
N de estadia corta.
: O

LLas unidades habitacionales presentan superficies que oscilan M
entre los 40 y 60 m2, con profundidades que varian entre 5 | |
y 8 metros, segun la tipologia de vivienda. La organizacion | — B
espacial de cada unidad se estructura en torno a los nucleos e 0 {H ﬁ
humedos, conformados por la cocina y el bano, y los o
espacios de habitabilidad, como el dormitorio, el comedor
y la sala de estar. El diseno flexible de cada unidad permite

El proyecto establece una relacion de tension entre los
espacios privados de las viviendas y las areas comunes del
edificio. En este sentido, cada nivel incorpora un espacio
publico de doble altura, estratégicamente ubicado entre
patios, cuya disposicion y orientacion varian a lo largo del
edificio. Estos espacios han sido disenados para albergar
funciones complementarias, tales como areas de cocina,

configuraciones abiertas 0 cerradas de los ambientes, : alizacic endo |

otorgando a los residentes la posibilidad de adaptar los comedor, descanso, estudio y socializacion, promoviendo la
94 , . b " captar ic QO interaccion entre los residentes.

espacios segun sus necesidades. Esto facilita la integracion * H

de areas de trabajo, descanso 0 multiples funciones dentro e

Asimismo, cadaplantacuentaconzonasdestinadasaservicios
adicionales, incluyendo espacios de almacenamiento de
bicicletas y monopatines, lavanderias y nucleos de gestion de
residuos. Estos elementos buscan optimizar la funcionalidad

de una misma unidad mediante modificaciones sencillas.

La distribucion de las viviendas responde a un esquema de

e ——
B TAVAVAY

|

]

. ) . | | AN I
y el anillo exterior, destinado a residentes permanentes. Las @0l 0 ﬁ

doble anillo: el anillo interior, concebido para estadias cortas, del edificio y mejorar la calidad de vida de sus ocupantes.
unidades del anillo exterior presentan una mayor superficie y
un alto grado de personalizacion. Asimismo, estan equipadas Estructura

Uno de los principales desafios del proyecto fue la
heterogeneidad de las estructuras preexistentes y la variacion
en la profundidad de planta de los edificios, ya que cada
uno presentaba caracteristicas constructivas distintas. Para
abordar esta problematica, se disenaron los patios no solo
con el proposito de minimizar el impacto sobre la estructura
original, sino también para generar espacios habitables sin
recurrir a demoliciones innecesarias.

N AT AT
[N WA R

| =

Bl )

i
- @ “/ w‘E } m@ g

Es por esto que los patios se adaptan a la modulacion
estructural de cada edificio. En el caso de La Merced Il, se
perforaron los espacios entre tabiques y se reconstruyo una
pequena seccion con el objetivo de evitar el refuerzo de la
estructura original. Ademas, se abrid la pared medianera
hacia el lote adquirido sobre la calle Huérfanos, ampliando
la iluminacion y ventilacion del edificio. En Merced [, en
cambio, se perford la zona entre tabiques, 1o que implico la
demolicion de las rampas de estacionamiento, permitiendo
asi la incorporacion de nuevos espacios habitables.
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Plano: Planta de vivienda- Piso 2
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Usos y activacion de terrazas

La azotea del edificio presenta actualmente diferentes
ocupaciones segun cada sector: en Merced lll, hay dos pisos
gue se encuentran retirados de la fachada, mientras que en
Merced | y Il, un techo de chapa acanalada cubre plazas de
estacionamiento adicionales.
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Como parte del proyecto, se propone la remocion de los :3%,3,3&;
techos de chapa con el objetivo de unificar los tres edificios @ﬁ;’f“ f
y reforzar la coherencia arquitectonica del conjunto. La &a
propuesta toma en consideracion la diagonalidad generada
por los espacios de doble altura en los niveles inferiores,
los cuales se escalonan en corte hasta alcanzar el dltimo
piso. Es precisamente en este nivel donde se retoma dicha
diagonalidad para la construccion de pabellones que crecen
progresivamente en altura desde Merced | hasta Merced
lll, integrandose a la estructura existente de dos pisos en
Merced lll. No obstante, se mantiene la decision original de
no superar la altura de la Basilica, preservando su caracter

de hito cultural y referencia visual en la manzana.

El disefio contempla la construccion de cuatro pabellones con
una estructura metalica de cerchas y cerramientos de chapa
semitransparente. Para garantizar la estabilidad estructural,
cada columna esta conformada por cuatro perfiles metalicos
dispuestos en seccion cuadrada y unidos mediante placas
de acero soldadas en puntos estratégicos a lo largo de su
altura. Esta configuracion permite reducir el riesgo de pandeo
y aumentar la capacidad de carga, ademas de mejorar el
comportamiento sismico de la estructura. Los techos de los
pabellones también respetan la logica de la diagonalidad
del proyecto y se disefian a un agua con inclinacion hacia el
noroeste, 10 que optimiza la proteccion solar y el ingreso de
ventilacion.

REFERENCIAS DEL CORTE
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Imagen 064

Para el diseno de los pabellones se tomaron como referencia
dos obras. En primer lugar, la Terraza Prim, de Productora,
un proyecto de pabellones ubicados en la azotea de una
casona de principios del siglo XX en la Ciudad de México.
Este pabelldn, compuesto por una estructura metalica ligera
y chapa translucida, fue considerado principalmente como
referencia en términos de materialidad, dado que, al igual
que el proyecto de La Merced, se encuentra en una zona
sismica y genera un ambiente similar al que se buscabamos
para nuestra terraza.

En segundo lugar, se tomo como referente estructural el
proyecto Planta de Tratamiento de Residuos, de Abalos y
Herreros, ubicado en Madrid. Este caso fue seleccionado
debido a caracteristicas especificas de su diseno, como la
pendiente de los techos, que se buscaba desarrollar en el
proyecto.

La disposicion de los pabellones en la terraza permite
segmentar el espacio en tres franjas principales: la franja que
rodea el jardin de la Basilica, la franja central de los pabellones
y la franja orientada hacia la calle.

La franja paralela al jardin se concibe como un area de
tranquilidad, alejada del ruido urbano y en contacto con las
copas de los arboles. En este sector, se incorpora una pileta
a 2.10 metros de altura y un espacio verde con recorridos
peatonales a través de pasarelas similares a las de planta
baja, fomentando la integracion de la vegetacion con el
edificio y ofreciendo espacios de permanencia en un entorno
natural.

En contraste, la franja orientada hacia la calle se destina a
actividades dinamicas, incluyendo una pista de atletismo vy
una cancha de futbol. Ambas zonas se conectan mediante
la franja central de los pabellones, donde se concentran
los espacios de recreacion e intercambio, tales como un
gimnasio, una huerta, salon de estudio o coworking y salas
multiuso, con la flexibilidad de adaptarse a las necesidades
de los residentes.

El diseno de la terraza busca generar un ambiente equilibrado
que responda a distintos intereses y dinamicas de uso,
ofreciendo tanto espacios de relajacion y desconexion como
areas de encuentro y actividad. De este modo, se fomenta
la construccion de una comunidad dentro del edificio,
fortaleciendo el sentido de pertenencia y la calidad de vida
de sus habitantes.
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Analisis

Dado que la iluminacion en las viviendas constituye un aspecto central en la estrategia
de perforacion del edificio, especialmente considerando la condicion de oscuridad
de los estacionamientos, se llevo a cabo un analisis para evaluar si la incorporacion
de nuevos patios contribuye efectivamente a incrementar la iluminacion natural en el
interior del edificio.

En los siguientes esquemas se examina la autonomia de luz diurna en una planta de
viviendas. Este indicador permite medir el porcentaje de tiempo, durante las horas de
sol, en el que un espacio interior puede mantener niveles adecuados de iluminacion
natural sin la necesidad de recurrir a la iluminacion artificial.

Este analisis compara la planta de viviendas original con respecto a la planta con
patios, en él se puede ver que los patios ayudan a distribuir de forma mas equitativa
la iluminacion a todo el edificio.

UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA

Conclusion

La presente investigacion ha analizado la reconversion de los edificios La Merced |,
Il'y lll en el centro de Santiago de Chile, abordando la vivienda como un elemento
clave para la revitalizacion urbana. A lo largo de las ultimas décadas, el centro ha
experimentado un proceso de despoblamiento progresivo, impulsado por crisis
economicas, cambios en la planificacion urbana y recientes acontecimientos
sociopoliticos. Como consecuencia, muchas edificaciones han quedado obsoletas
O subutilizadas, afectando negativamente la dinamica urbanay la calidad de vida en
la zona.

El estudio demostrd que los edificios de La Merced, originalmente concebidos
como estacionamientos y oficinas, poseen cualidades arquitectonicas y espaciales
que permiten su transformacion en viviendas. A partir de un anadlisis detallado, se
identificaron estrategias de intervencion basadas en la apertura de patios y vacios,
la reorganizacion de las circulaciones y la integracion de areas comunes. Estas
modificaciones no solo optimizan las condiciones de iluminacion y ventilacion natural,
sino que también generan espacios habitables flexibles, capaces de responder a las
necesidades de diversos tipos de usuarios, desde residentes permanentes hasta
habitantes temporales, como estudiantes y profesionales.

Ademas, se evidencio la importancia de la relacion entre lo publico y lo privado
en el proceso de reconversion. La reactivacion de la galeria comercial en la planta
baja y la apertura de ejes de circulacion peatonal hacia el jardin de la Basilica de
La Merced representan estrategias que fortalecen la conexion del conjunto con su
entorno inmediato. De esta manera, la intervencion propuesta no solo impacta en
la habitabilidad de los edificios, sino que también contribuye a la reconfiguracion del
tejido urbano, promoviendo un centro urbano mas accesible e integrado. Uno de los
aportes clave de este proyecto radica en el diseno de plantas de vivienda flexibles y
adaptables a las diversas necesidades de los usuarios. La propuesta de unidades con
configuraciones simples y espacios compartidos permite que cada residente pueda
modificar su entorno segun sus requerimientos, ya sea para estancias prolongadas o
temporales. Esta estrategia no solo responde a la creciente demanda de soluciones
habitacionales versatiles en los centros urbanos, sino que tambien fomenta un uso
mas eficiente del espacio, alineandose con principios de sustentabilidad y cohesion
social.

A nivel estructural, la transformacion de estos edificios presentd diversos desafios,
principalmente debido a las diferencias en sus sistemas constructivos originales.
Sin embargo, la propuesta de reconversion logré minimizar la intervencion en la
estructura existente, asegurando la viabilidad técnica y econdmica del proyecto.
Esto demuestra que es posible adaptar edificaciones modernas de mediados del
siglo XX a nuevos usos residenciales sin comprometer su estabilidad ni su valor
arquitectonico.

En conclusion, este estudio sienta las bases para futuras investigaciones y proyectos
orientados a la recuperacion de espacios urbanos en desuso, adaptandolos a las
necesidades contemporaneas de habitabilidad y sostenibilidad. La reconversion de
los edificios La Merced demuestra que, mediante una intervencion arquitectonica
estratégica y contextualizada, es posible transformar edificaciones subutilizadas en
viviendas, optimizando recursos existentes y promoviendo una mejor integracion
urbana.
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Transcripcion de entrevista con Mario Perez de Arce
Antonich

Estudiante: [00:00:00] Este ano estamos trabajando en el centro de Santiago vy
en Providencia, con edificios modernos que ya en realidad en Santiago son entre
modernos y ya estan pasando como hacia los 70 80. O sea que hay algunos que
ya son un poco mas posmodernos, Como en ese caso Torre giratoria o algunos de
otros que estan que otros que estan estudiando ahi en En Providencia. Y lo que
tratamos de pensar es que durante el paso de los anos quizas cambiaron los usos
0 los habitos de como se habitan las ciudades y que entonces, para reactivar la vida
de algunos edificios se puede reescribirlos y hacer algunas intervenciones en ellos
para que participen mas activamente de la vida urbana y demas. Y bueno, estamos
trabajando con el edificio La Merced

Estudiante: [00:01:15] Estuvimos recorriendo el edificio, conocimos los tres volumenes
Mario: [00:01:22] ; Espantoso, no?

Estudiante: [00:01:24] Sobre todo el Merced Tres No. Como que.
Mario: [00:01:26] Si no. Es patético.

Estudiante: [00:01:29] Y algo que notamos mucho también es que nosotros cuando
trabajamos con el. Local que nos estuvo ayudando con los archivos y él consiguio
los archivos que se presentaron en el municipio. Y 1o que veiamos es que la. 4El
planteo de la estructura que tenian en Merced uno y dos es bien distinto a lo que se
termind construyendo, no”? Como ustedes plantean una grilla de columnas en todos
lados y eso cambid. Puede ser.

Mario: [00:01:56] Seguramente entre Merced dos y tres. Si, Si, Si.

Estudiante: [00:02:04] Estamos en Merced. Tres. El sistema de columnas. Y ya en
uno y dos tabiques y Vigas

Mario: [00:02:11] Son muros estructurales.

Estudiante: [00:02:12] ; Muros estructurales?

Mario: Partiendo muy de atras, es que, esta manzana de los mercedarios, ya estaba
en plena decadencia. El colegio tenia pocos alumnos, estaba en una zona en que
no habian habitantes residentes y los padres querian cambiarse. En fin, que se
presentaba la obsolescencia de la situacion anterior. Y nosotros como arquitectos
nos enfrentamos incluso una especie de de de de conflicto con otras personas que
otros arquitectos que quisieran hacer una propuesta con los mercedarios. Ehh, para
nosotros ehh, meternos en el tema de la manzana de remodelar esta manzana. Habian
cosas bien importantes. Una de ellas era el el la trama de circulaciones peatonales
por dentro de las manzanas, que es una cosa caracteristica de Santiago. Ustedes la
han conocido y y es una cosa bien notable, aunque estén en decadencia. El centro
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hoy dia todavia se ve como una, 111 factor muy particular de la ciudad de Santiago que
yO 10 aprecio mucho y nosotros queriamos que esta manzana se incorporara a este, a esta
red tan particular de Santiago. La otra. Las otras proposiciones que recibieron los. Los
frailes propietarios de la Merced apuntaban a la torre. A resolver una torre. Para nosotros
era bien importante, eh buscar qué es lo que se edificara ahi estuviera.

No sé si se han percatado usted de que habia una ordenanza que dejo de ser ordenanza,
pero que cuando la fue le dio 1111 una caracteristica Santiago con los ocho pisos que
como la altura. Fue un momento en que en que en que el El desarrollo de Santiago fue
bien armonico, claro y luego vino la liberacion de las alturas y aparecieron las torres. Y
naturalmente alguien quiso que que se hiciera una torre aqui nosotros sosteniamos que
habia que hacer los ocho pisos y. Y que habia que conservar 1os ocho pisos que ademas
tenian relacion conun armonica, con, con, conlabasilica. Claro, de hecho nosotros teniamos
menos. Teniamos como seis pisos. ¢No? Seis pisos. Seis pisos que que tratan de tomar la
altura de la de la de la Basilica y. A ver. Bueno, se presento entonces la propuesta en que
nosotros, eh, planteamos, eh, salvar el el lo que era el Claustro de la Merced. Eh, tratando
de que fuera como una pieza ordenadora de toda la manzana y que fuera un aporte claro
a la ciudad de Santiago. Un Por el claustro externo. Que fuera esta vez transformado en
una plaza de la ciudad de Santiago. Y. Tuvimos ahi una. Una polémica larga.

Estudiante: [00:06:08] Pero donde. ¢ Te puedo interrumpir un segundo? Esta plaza decir
que en relacion a la plaza de la Iglesia 0 que ustedes querian construir una plaza verde
debajo del edificio que esta.

Mario: [00:06:19] No, no, no, no, no. El antiguo claustro encierra el el el jardin de los de los
tradicionales, de los mercedarios. En ese jardin nosotros buscabamos que se transformara
en una plaza publica, en un lugar publico, de acceso publico. Ya, ya. La vida conventual
estaba desapareciendo de ese lugar. Entonces ahi hubo una polémica larga, eh, en que
nosotros proponiamos a Briggs demoler el edificio que esta dando a la calle Mac-iver y
abrir esta plaza a la ciudad, que fuera realmente una cosa abierta. Hubo una resistencia
muy grande y que sus razones tenia, porque la verdad de las cosas que tenian un aspecto
eh comprensible, querian salvar el edificio. ¢El edificio que cierra el la, la, el claustro y
la plaza que cierra ese ese claustro hacia la ciudad, eh? El edificio ese tiene mérito. Un
edificio es un edificio de albanileria de una factura. ;De una buena factura, en? Muy del
siglo 19. No es demasiado antiguo para nosotros el beneficio de abrir la plaza a la ciudad
era superior el beneficio de salvar una albanileria del siglo 19. Perdimos. Asi es la vida.
Pero bueno, ahi esta la realidad v.

Y quedd con cierto, con un cierto caracter positivo. El, el el, el, el, el todo el tema del de
la incorporacion de las redes de peatonales con esta plaza interna, pero de la cual los los
frailes conservaron, decidieron conservar la, la, la, el el uso y el dominio. Ahora la primera
etapa del edificio La Merced uno EH se encard en un momento, un momento particular en
que. No era un no. Era un momento de gran empuije en la ciudad de Santiago. No se estaba
construyendo mucho, no habia demanda importante y habia una sola demanda que se
hacia. Se hacia muy importante, que era la de estacionamiento. Ese edificio entonces, se
transformo en. Una planta de estacionamiento con una rampa. Ese edificio esta hecho con
una estructura, una estructura pensada que se acomodaba a la idea del estacionamiento,
pero que lo proyectamos. Yo estaba como recién metido en la oficina en aquel entonces.
Lo proyectamos con vistas a que pudiera en cualquier momento revertirse a otros usos,
concretamente de oficinas, porgque era un poco triste pensar que todos esos pisos iban a
ser solamente depodsitos de autos.
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Estudiante: [00:09:54] Y que vas ahiy ves la plaza de aparcamiento y los autos estan
mirando. ;No como que qué oportunidad que hay aca? No.

Mario: [00:10:04] Es una oportunidad. Claro. Bueno, se hizo el edificio, paso bastante
tiempo y después se encaro el la segunda vy tercera etapa. La segunda etapa con
mucha presion de los de los agentes inmobiliarios que asesoraban a los frailes. ¢ En? 'Y
con el éxito que habia tenido la primera etapa, se impuso la idea del estacionamiento
con la misma idea de que de que alturas de piso permitieran revertir el uso del del
edificio. Y ya la tercera etapa se hizo. Se hizo fuerte la idea de que tenia que ser un
edificio, un edificio de oficinas, un edificio de trabajo que participara plenamente de
la de la virtud de estar rodeado por, por, por la calle, por la plaza. Era porque, entre
paréntesis, esto de la plaza tiene relacion con un tema que es como muy sentido en
Santiago. Santiago tiene sus manzanas conquistadas por el publico a nivel de suelo,
con pasajes que las cruza todo sentido. Es decir, los niveles superiores, los interiores
de las manzanas son son espacios tristes y muertos. El mismo hecho de que no
haya un suelo en el interior de las manzanas, sino que un conjunto de techo.

Estudiante: [00:11:47] Si queda como muy macizo, N0 como muy. Todo construido

Mario: [00:11:51] Es un paisaje deprimente. Tiene un valor muy distinto mirar hacia
el interior de la manzana que mirar hacia afuera de ella.

Estudiante: [00:12:04] Si.

Mario: [00:12:05] Bueno, se me fue la onda. jPor qué les dije esto? Bueno, porque
en este caso, el salvar el claustro como una pieza estructuradora de la manzana,
como que nos redimia de esa. De esa de esa vocacion triste, del de los edificios
del centro de Santiago. Ahora las oficinas que quedan, que quedan mirando hacia
el interior, estan premiadas con respecto a los que estan en el exterior. Con esta
pequena. Decision de conservar esa area verde exterior de la manzana. Bueno, el
edificio. Esto con respecto al como la idea general. Eh. Edificio tiene. Tiene un igual.
Tiene una planta bastante grande. Con lo cual tomamos la decision de hacer un un
espacio interior. Ese espacio interior tenia mucha. Mmm. Sofamos mucho con ese
espacio interior que al final hoy dia es un espacio de abandono.

Estudiante: [00:13:27] ;/,Si no esta muy usado el el subsuelo donde estan los
ascensores, No"?

Mario: [00:13:32] Pero ahi incluso hubo un proyecto, un proyecto de instalacion de un
museo eh, patrocinado por los mismos mercedarios. En el en el en el subsuelo que
tuviera acceso al al al a ese patio interior. ESo no prosperd y quedaron espacios con
uso medio. No quedo bien manejado eso. Y. En cambio, lo que si ocurrid interesante,
fue una iniciativa. Ahi te puedo contar una anécdota bien dramatica que muestra las
cosas, las. Las evoluciones que tiene. jLa la la historia de la ciudad de Santiago,
verdad? ;De Santiago, eh? Somos una estructura. Nosotros somos un pais fragil,
No somos una potencia. Tenemos buenos momentos. Tenemos momentos de, de
de, de, de baja. Y esas, todas esas, esos momentos van dejando como su huella en
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la ciudad. Le voy a contar esto. Esto es un poco infidencia porque. Pero ya yo creo
que ya se se puede hacer publico. 4 Llego, en? Fue un momento, un momento de de
ebullicion. Yo creo que de haber sido en en el gobierno militar eh, de ebullicion, eh,
empresarial. Entonces estabamos en esta tercera etapa con un edificio que estaba
estructurado pero que tenia como abiertas las puertas de sus pisos superiores.
Estuvimos, eh, Trabajando la posibilidad bastante cierta que ya se iba estructurando
de instalar en los pisos superiores un hotel.

Un hotel que iba a ser como la posibilidad de aprovechar este lugar céntrico que
tenia por un lado un jardin y por otro lado el e la calle, una calle, La calle Huérfanos
es la el eje comercial de de Santiago y de repente aparecio una organizacion de
empresarios empoderados con, con con estos NUevos aires que se respiraban en en
ese gobierno militar y decidieron hacer una organizacion que propuso comprar los
pisOs superiores para instalar ahi Su sede. La sede de los empresarios. ;,Qué iba a
ser esa sede? Esa sede iba a ser un. Un club. Con las caracteristicas de un club. De
poder almorzar, de poder juntarse. Y ademas, un servicio, cosa que era interesante.
Un servicio para las. Empresas que. De provincia. Digamos de fuera o de o de o de.
Del perimetro de Santiago. Un lugar donde cualquier empresario socio de esta de
esta organizacion. Podia tener una oficina, una secretaria, una sala de reuniones. Y
tenia que solicitarla. Y entonces, para el dia jueves. Yo tengo mi. Mi sala de reuniones
reservada para mi. Tengo un almuerzo para 25 personas tengo, etcétera. Una cosa.
Una cosa bien triunfadora. Si. Se compraron el edificio. ¢Y esta? ; Este”? Este. Se
compraron, digamos, el 7.°y 8.° piso. Yo creo que era, eh.

Estudiante: [00:18:06] Ya los ultimos dos, digamos.

Mario: [00:18:08] Si, eh. Bueno, empezaron a hacer un un desarrollo con con otros
arquitectos. No fuimos nosotros los que hicieron ese desarrollo, porque ellos tenian
SuU Su gente.

Estudiante: [00:18:23] Claro.

Mario: [00:18:25] Y hicieron 1111 proyecto muy, eh, muy grande, muy ostentoso
pero bonito el proyecto. No quiero hacer critica arquitectonica, pero es un proyecto
que era reflejo de ese espiritu triunfador de los de los empresarios. Y resulta que
empezaron a enfrentar la realidad. No juntaban las platas para hacer los negocios
ni les faltaba materia. Este proyecto. Se vio pagando sus cuotas con la compra
y No pasaba nada con el tercer, con el 7.°y 8.° piso. En un momento dado, eh.
Empezaron a negociar con los con los propietarios del edificio a ver si les daban mas
plazo para pagar la cuota siguiente. ¢ Se les dio mas plazo? Después de pasar ese
plazo no tuvieron como como enfrentar el pago de la cuota siguiente. Y finalmente.
¢Y finalmente, eh, perdieron el edificio?

Estudiante: [00:19:54] Claro.
Mario: [00:19:55] Pero es bien dificil. Un monton de plata.

Estudiante: [00:19:59] Si nunca llegaron a cerrar las cuotas de la compra ni siquiera.
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Mario: [00:20:03] Nunca, nunca, Siempre se les dieron todas las facilidades porque
bueno, era un conjunto empresario de personas muy importantes de Chile. No, no
era cualquier pelafustan perdiendo un edificio. Y ahi llego la la Compania de Acero
del Pacifico y dijo Yo compro eso y yo me instalo ahi. Asi lo hizo y se instald. Se
instald con una instalacion, a diferencia de lo que era el club de la empresa, una
instalacion mas bien modesta. En términos de construccion, pero muy ldcida en
términos de la calidad de los espacios que se lograban en estos pisos recogidos 7.°
y 8.°, a una cierta altura, a una cierta altura, que era la altura. Bueno, era la altura
del centro de Santiago. Y. Asi funcionaron muchos anos hasta que decidieron que
ahora tenian que modernizarse. Abandonar. Abandonaron el edificio y se fueron a
otra sede. Y es0 se comercializd de una manera bien pobre. De nuevo les digo esto
va mostrando como. Como. Nuestro ciclo, la riqueza, la exuberancia, la pobreza, la
falta de capital, etcétera Y ahora estamos en el hoyo.

Estudiante: [00:21:47] Han caido.

Mario: [00:21:48] Estamos en el hoyo. Eso. Eso es cuanto les puedo contar. Espero
que usted me pregunte si quieren indagar mas cosas.

Estudiante: [00:21:59] Pero lo que.
Mario: [00:22:01] Es.

Estudiante: [00:22:01] Yo tengo una duda que es que vos comentabas que los
estacionamientos los pensaron como edificios que son reversibles, digamos para
convertirse en reversibles.

Mario: [00:22:10] Son las rampas.

Estudiante: [00:22:12] ; Reversibles, no? Pero qué crees que que los hacen reversibles,
digamos.

Mario: [00:22:19] ; COmo?

Estudiante: [00:22:19] ;Qué caracteristicas del edificio pensaron para que sea
reversible?

Mario: [00:22:25] Principalmente, la altura de piso a piso es una altura mayor de la
que necesitan los autos.

Estudiante: [00:22:32] Claro. Y las rampas igualmente tienen cierto grado de
independencia. O sea, porque. No sé. Una posibilidad podria ser esa rampa que da
contra el jardin. Contra el jardin. Pensar en sacarla y convertir eso en una fachada,
digamos. Pero no sé que nivel de independencia tiene.

Mario: [00:22:53] Todo resuelto. La verdad es que eso nunca quedo resuelto. Claro.
Esa rampa, en realidad. Pero ahi esta. Esta el tema de si darle darle unidad al piso.
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A este piso que se que se revierte con otro uso. Darle unidad.
Estudiante: [00:23:13] Claro.

Mario: [00:23:14] Para su desarrollo. O. O meter la rampa adentro. Lo que significa.
No sé. Otro. ¢0tro conflicto?

Estudiante: [00:23:25] Claro. Bueno. Y es por eso que deciden que Merced Dos
tenga una rampa. Un unico recorrido de rampa porque notabamos que Merced dos
esta conectado con una rampa a merced. Uno no tiene rampa en la.

Mario: [00:23:42] Merced, uno es la rampa.
Estudiante: [00:23:44] Claro, claro.

Mario: [00:23:45] Ese sacrificio de la rampa no se iba a repetir de nuevo en en dentro
de la manzana.

Estudiante: [00:23:53] Claro. Y qué piensas de esa convivencia que se genera ahora
entre como la galeria y ese tramo de rampa que cruza por la galeria .

Mario: [00:24:07] ¢Qué pienso ahora? Bueno, ahi nosotros nos tocd hacer una
intervencion porque los los padres mercedarios no hicieron nunca abandono.
Discutieron mucho y decidieron que era demasiado importante estar en ese, en ese
en ese lugar. Tener presencia en ese lugar. Mhm. Ya no con con un Seminario. Por
lo demas, ya no tiene seminario ni con un colegio, pero si con la direccion de la de
la de la de la orden Religiosa. Y nosotros mismos propusimos que hicieran su oficina
en en la fachada, bajo la rampa, justamente bajo la rampa.

También esta asi y quedd bien bonita esa oficina y. Entonces con eso nosotros
lograbamos por lo menos en los dos primeros pisos, eh, recuperar ese contacto, esa
aprovechamiento de de los metros cuadrados de del edificio con, con la, con la, con
la plaza para el pueblo.

Estudiante: [00:25:29] Por eso el primer nivel se sube por la rampa que va desde la
calle. he recorrido ese recortado de alguna manera la rampa. Porque Merced uno
subis el primer nivel desde la calle y después contindas en ese helicoide. Y eso es
para liberar esa planta baja de la relacion con el patio. No entiendo bien.

Mario: [00:26:19] Si.

Estudiante: [00:26:22] Y respecto del estacionamiento y de la cuestion vehicular No
sé si tendra alguna opinion, si tienen o0 No sentido esos usos. Hoy en el centro Nos
comentaban que hay como mucho porcentaje también de de estacionamiento.

Mario: [00:26:40] En este momento no tiene ningun ningun sentido porgue el centro
estaenunenunadepresion, enunenunestadode catarsis. ¢,Claro, en? Esmuy curioso,
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pero hace de esto es responsable basicamente el el la pandemia. La pandemia por
un lado y después la la revuelta esta que hubo que que que se concentrd con todos
los dafos que produjo se concentrd en el centro. La pandemia eh generd que las
costumbres empresariales cambiaron en forma drastica. Se descubrid con el avance
de la computacion que era posible el trabajo a distancia. Que no podia trabajar en su
dormitorio. Y tener una reunion. ;Que antes tenian? Tenian las empresas en las salas
de reunion muy importantes unas mesas para 25 personas. Que se yo que. Ahora
se podian hacer comodamente a distancia. Y esa cuestion fue muy marcadora de
partida. Los metros cuadrados de salas de reuniones que quedaron ociosas en
Santiago, esos metros cuadrados de las mejores salas, de los mejores edificios.

Estudiante: [00:28:21] Estan vacias.

Mario: [00:28:22] Quedaron ociosas. Yo no se si en Buenos Aires se sintio también
ese, ese.

Estudiante: [00:28:28] Si.

Mario: [00:28:29] Ese impacto violento que significaba metros y metros y metros
cuadrados que ya no tenian sentido. Y después, con la revuelta e ya el caos fue muy
grande y ya ninguna empresa quiso estar en el centro. ;Y empezaron todos a resolver
sus problemas en las afueras, En estos barrios que tengo aqui, donde esta el gran
desarrollo de Santiago y de tal modo que los hospitales, eh? Y al mismo tiempo los
edificios quedaron el. El edificio de la Merced tiene tiene una utilizacion bajo lo normal
en el sentido que eh los Los arriendos que se pagan ahi son muy bajos. Claro, la
gente que llega a arrendar no tiene auto, no le interesa tener estacionamiento, en fin.
O sea, en este momento el tema de las estaciones estacionamiento es critico. Claro,
no se justifica.

Estudiante: [00:29:42] En su momento, cuando se construyeron si tenian sentido .

Mario: [00:29:46] De hecho se estan evaluando en Santiago, en en otros edificios
y no en este. La posibilidad de revertirse. Claro, la. Los edificios que fueron oficinas
revertirlos en departamento. Para eso hay demanda.

Estudiante: [00:05:10] Bueno, hay buena parte de la tesis del curso, digamos. ¢ Es
esa, no? Como que los edificios de oficinas se han desocupado y que son edificios
con caracteristicas que permitirian reconvertirlos a vivienda y tener una mixtura de
Usos en los centros.

Mario: [00:05:23] También este tiene algunas dificultades.
Estudiante: [00:05:29] Sin dudas.
Mario: [00:05:30] Ustedes lo han visto. Si.

Speaker3: [00:05:34] Y tengo una pregunta mas y por ahi usted tiene otras preguntas.
Yo me preguntaba, eh, la cubierta en Merced tres que deciden techar ese patio.
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s, Siempre fue esa la decision 0 eso se hizo posteriormente?
Mario: [00:05:53] Eso, eso, eso fue un momento de baja de crisis.
Estudiante: [00:05:58] Claro.

Mario: [00:05:59] Eh, oye, hagamos algo para comercializar este de este piso. Se
hizo este optd por la solucion mas barata, que era una plancha de acero corrugado.

Estudiante: [00:06:18] 4,0 sea, fue una decision mas contextual o de ese tipo? No
estaba en el proyecto original esa cubierta.

Mario: [00:06:27] Nosotros estuvimos mucho tiempo, eh, pololeando el el el proyecto
del hotel que salvaba toda esa superficie superior como espacio exterior. Este externos
del hotel y podia hacer una cosa muy linda. Y avanzamos mucho en esa, en esa,
en esa, en esa linea. Pero después vino el plan de la empresa. Claro, empresarios
triunfadores. Increible de 1o que tiene que defenderse al centro de Santiago. Estos
Un cambio radical.

Estudiante: [00:07:09] Si. ;Y este? Te acuerdas de casualidad. ;Cual es el estudio
que hizo el proyecto ese? Como para ver si lo podemos validar. El proyecto este que
decis que nunca lo pudieron hacer. El proyecto triunfador.

Mario: [00:07:21] Si, El proyecto es que lo hizo Cristian de Grote, que es un arquitecto
muy muy prestigiado Premio Nacional de Arquitectura. Ok. Muy relacionado como
con con el, con, con la gran empresa, con el gran inversion. Claro, Pero un tipo, eh,
De hecho, eh. En la Catdlica fue editado eh librito que los Premios Nacionales y una
coleccion de premios nacionales esta editado. El el el el el la obra de Uno de los
grandes retos de esta edicion el proyecto de la empresa para el. Yo creo que ayer
fue un una catastrofe.

Estudiante: [00:08:16] Un fiasco lo que paso. ¢Ustedes tienen algo en mente que
quieren evitar? Te has preguntado si en algun momento se pudo abrir el el patio
hacia la galeria o si siempre estuvo cerrado.

Mario: [00:08:39] No, no alcanzo a estar abierto nunca. No alcanzo a estar abierto
porque, te repito, ahi hubo una, una, una pugna, una pugna. Los los padres
mercedarios quisieron. Quisieron conservar el el uso del patio. Yo creo que fue bueno
eso. ¢Porque Sabe por que? Porgue los mercedarios ponian un jardinero. Asi de
simple. Y mantenian como el el el, el el estandar como histérico del cuento. Y eso
es bonito.

Estudiante: [00:09:13] Es hermoso jardin. En cambio, la Merced tiene las plantas de
plastico.

Estudiante: [00:09:24] No ha podido sobrevivir. A usted le gusta visitar el predio. ¢ Le
gusta visitar el edificio? Si.
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Mario: [00:09:35] Si. No lo hago tan, tan seguido. Pero es que ahora me me piden.
Me da mucha pena. Si.

Estudiante: [00:09:44] ;Y cual crees que fue el momento de mas esplendor del
edificio en el uso?

Mario: [00:09:49] Yo creo que cuando estuvo la capilla gue completd, que completo,
digamos, el. El.

Estudiante: [00:09:57] El Compania de Acero del Pacifico. Si. No. Y ellos se mudaron
a otro lado.

Mario: [00:10:02] ; Se mudaron a otro lado?
Estudiante: [00:10:03] Claro. Esta bueno para investigar la institucion.
Mario: [00:10:07] Se fueron. Se fueron del del centro. Claro.

Estudiante: [00:10:12] Yo iré a consultarte si estos cambios. Porque nosotros notamos
que los planos originales no. Por ejemplo, teniamos el atrio este Central de Merced
tres. Si estos cambios que estas diciendo en cuanto que la los mercenarios se meten
y lo que pasaba en el pais. Como que si eso fue cambiando varios mercenarios. Si.
Si.

Mario: [00:10:36] Mercenarios son.

Estudiante: [00:10:42] ¢ Plata? Si. Como fue cambiando el proyecto, como a medida
que se iba haciendo, porque costaba mucho entender la actualidad del proyecto,
Nosotros estando alla, como encontrabamos muchas variantes de las plantas, por
ejemplo.

Mario: [00:11:02] Entonces bueno, con eso perdemos.

Estudiante: [00:11:10] El proyecto. Me preguntaba el proyecto Usted que dice abrir
la plaza Si lo llegaron a dibujar en algun momento.

Mario: [00:11:17] ;Alli en la plaza? Si, si, se dibujo. Se llevo a la alcaldia. Tuvimos un
alcalde que fue muy, muy partidario de aquello. Claro. Que si. Este es el tiempo que
debe estar. Debe estar escaneado en alguna parte en el control. Ahi esta la vision.

Estudiante: [00:11:53] En la Pared. No podemos.Sacar fotos. Ah, claro. Aca esta
vaciado. Claro que esta aca. No. ¢ No esta el edificio del museo? Claro. Esta retirado
del museo. Lo que ahora es el museo fue una.

Mario: [00:12:16] Una. Aqui estan las plantas aprobadas por la Municipalidad del del
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esguema. Primer esquema. Justamente.

Estudiante: [00:12:29] Claro. Tenemos estos planos también que en una grilla de
columnas. Y esto era un proyecto.

Mario: [00:12:36] Primer anteproyecto.
Estudiante: [00:12:37] Claro.

Mario: [00:12:46] Eso es lo que tengo aqui. Tengo otro plano de la tercera etapa que.
Creo que lo han requete visto y no vale la pena. Ese es el plano de la tercera etapa
gue lo tenia usted en sus manos. ;No? Si quieres sacarlo, sacalo. Cardona. No hay
problema.

Estudiante: [00:13:10] Permiso. Qué ordenado que tienes este archivo.

Mario: [00:13:20] Piense que teniamos un archivo de 50 anos de funcionamiento de
la oficina.

Estudiante: [00:13:28] Un monton.

Mario: [00:13:29] Y entre entre los cataclismos que hemos tenido, tuve que cerrar
la oficina. Y tengo todo esto. No te voy a decir. Guardaban muy malas condiciones.

Estudiante: [00:13:46] Y es dificil conservarlo. No es dificil conservarlo.
Mario: [00:13:50] Son de la época en que no existia el archivo digital.

Estudiante: [00:13:54] Claro. 4Y has visitado ahi? Arquitectura fragil de De Smiljan
Radic que tiene archivo. ;0O sea, no tienen archivo chileno? No, pero es bastante
lindo. Nosotros estuvimos de visita estos dias.

Mario: [00:14:11] A ver, cuéntame. ¢Que es lo que tiene? No, no.

Estudiante: [00:14:12] Si tiene un archivo de obras en construidas entre el 40 vy el
80 vy los 80 E como €l lo llama, se llama Arquitectura fragil. Ahora entendi un poco.
Usaste el termino también. ;Como que de la segunda linea, como no tienen tanto,
no sé Le Corbusier o mio, sino como archigram, eh? No s€, el Gray como cosas que
estaban pero en una segunda linea y es impresionante lo que tienen. Son muy lindas.
Es que no lo tenemos nosotros.

Estudiante: [00:14:48] No, no.

Mario: [00:14:49] No lo tienen, que lo he visto. Eso si si. No
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Estudiante: [00:15:45] No, pero buenisimo. Porque aungque no podamos entrar a
tiempo ahi. A ver si esta copiado para. Para registrarlo. Y los ascensores? ; Porque
son bastante particulares, no? También estos. Como. No sé. A mi me llamaba la
atencion como que el edificio de afuera es bastante corbusierano, digamos, como
con esta linea horizontales y adentro tiene mas como Stirling tiene como otras otra
estética. No.

Mario: [00:16:20] Nunca, lo habia pensado asi, pero. Pero claro, tiene una estética
bien distinta.

Estudiante: [00:16:28];En el caso de que obvio, no tiene nada que ver con el
momento, no?

Mario: [00:16:40] Seguramente que no, porque NOosotros No éramos conscientes
de que éramos miembros de los anos 80. No era consciente de eso. Cosas que
aparecen despues.
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