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1. CONTEXTO
El desarrollo de la economía capitalista ha provocado un incesante ciclo de creación, construcción y demolición. Esto ha llevado a que distintos inmuebles acaben en un proceso de obsolescencia incitado por una alta presión inmobiliaria, debido principalmente por su emplazamiento.
Según el último balance de edificación, dado a conocer por el diario El Mercurio, hasta abril de 2013, la comuna de Providencia levantó 18.022 departamentos y apenas 31 casas en los últimos 10 años. Una distancia abismante, que cobra más sentido aun si se considera que en la última década se han demolido 1.070 casas y que por la demolición de una casa, se levantaron casi 17 departamentos en una década. En total, 18.022 viviendas en altura representan el 3,6% de todas las construidas en el país entre los años 2002 y 2013.
En el marco de la observación anterior, la lógica del mercado inmobiliario ha llevado a que cada vez se demuelan más casas y edificios de mediana altura para dar paso a la vivienda vertical en comunas donde el precio del suelo aumenta debido a los atributos de localización: centralidad y conectividad.


Figura 1: Comparación m2 demolidos y construidos
Fuente: (Intervención del autor a “Durante la última década, Santiago se va quedando sin casas: por cada demolición, se levantaron 95 departamentos. (8 septiembre 2013). El Mercurio, p. C12”)
Esto ha provocado que el único factor en consideración sea el precio del suelo y su superficie, dejando completamente de lado si la construcción existente en éste sitio se encuentra en buen estado, pudiendo ser parte del nuevo proyecto o si éste es un espacio de calidad urbana e histórica de la comuna de Providencia. 
Los beneficios medioambientales y sociales de reutilizar edificios son miles, evitando así un proceso de generación de residuos y la destrucción de la memoria e imaginario de una sociedad, los lugares de importancia para el patrimonio cultural enriquecen la vida de las personas, proporcionando a menudo un sentido profundo e inspirador de conexión con la comunidad, el paisaje, con el pasado y con las experiencias vividas (AUSTRALIA ICOMOS, 1999. p. 1), así como también la posibilidad de retener la energía incorporada del edificio original. Según la investigación de la  Australian Greenhouse Office (Department of the Environment and Heritage, 2004), reutilizar los materiales constructivos de estructuras pre existentes implica un ahorro de aproximadamente un 95 por ciento de la energía incorporada que de otro modo se perdería.
[image: C:\Users\Mariitzel\Desktop\Esquema sustentabilidad.jpg]Por otra parte, también pueden existir beneficios económicos, entendiendo que la reutilización de edificios puede significar una estrategia diferenciadora dentro del mercado. Estudios de NSW Heritage Council (2002) concluyen que estos esquemas de reutilización adaptativa simpáticas han creado comercialmente activos de inversión viables para los propietarios (p. 6).
Dadas las consideraciones anteriores, reutilizar edificios puede ser un acto fundamentalmente sustentable, buscando la preservación de una imagen e identidad de un barrio/comuna y la contribución en el tiempo de una ciudad cohesiva y no fragmentada  




Figura 2: Aspectos que definen el concepto de sustentabilidad

2. EDIFICIO A INTERVENIR
Ubicado en la calle Román Díaz con Elena Blanco, en la comuna de Providencia, el edificio residencial escogido para desarrollar la intervención, destaca por su gran dimensión y su sistema constructivo de albañilería simple de ladrillos a la vista. 
Su fachada continua enmarca gran parte de la manzana, destacando el trabajo enteramente de ladrillo, sobresaliendo los relieves que presentan las pilastras, la colocación del ladrillo en sardinel en los dinteles sobre las puertas y ventanas, lo mismo sucede con los alféizares de las ventanas y cornisas (Boza, 1982). 
Esta antigua edificación data del año 1935 y fue proyectada para el señor Miguel Ángel Banchero. Sus muros alcanzan grandes espesores, permitiendo pequeños vanos y puertas.
El edificio Elena Blanco se compone de diez casas con un frente de 7,5m y un fondo de 15m en promedio, por lo que ésta proporción genera una planta muy profunda, la que aumenta al ser utilizados los patios traseros como ampliación del primer piso.
La distribución interior está resuelta bajo un esquema de peineta, donde una única circulación distribuye los accesos a las distintas habitaciones. En la parte más profunda de cada casa, el pasillo se ensancha transformándose en living y comedor. 
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Figura 3: Acuarela Edificio Elena Blanco 
Fuente: (Cabeza, Cañas y Brandner, 2014)

El edificio se compone de diez casas con un frente de 7,5m y un fondo de 15m en promedio, por lo que ésta proporción genera una planta muy profunda, la que aumenta al ser utilizados los patios traseros como ampliación del primer piso.
3. PELIGRO DE DEMOLICIÓN
La alta conectividad de la avenida Bilbao, combinada con el entorno residencial de las calles interiores, ha transformado a éste barrio en un sector atractivo para la vivienda en altura y la reutilización de casas para oficinas. Como se muestra a continuación, hoy en día se encuentra en construcción el edificio residencial Bilbao Blanco, el que tendrá una altura de 10 pisos y tendrá su acceso por la calle Elena Blanco (en rojo). 
Figura 4: Contexto Edificio Elena Blanco. Destaca la concurrida av. Bilbao y la alta presencia de edificios de mediana altura. 


Por otra parte el edificio se encuentra en un notable deterioro, lo cual se podría deber a que su uso actual es de subarriendo, siendo utilizado por personas de diferentes estratos sociales, desde extranjeros hasta abuelos que son cuidados por encargados y oficinistas.
Como se puede reconocer en los planos del edificio, existe una serie de recintos interiores que no tienen iluminación ni ventilación natural, lo que provoca que éstos sean oscuros, fríos y con humedad. Si bien unas pequeñas lucarnas dan iluminación a la circulación vertical, éstas no logran satisfacer las necesidades de confort lumínico al interior.
[image: corte iluminacion]
Figura 5: Corte Edificio Elena Blanco. La figura muestra los problemas de iluminación y ventilación del edificio. Los recintos medios no tienen iluminación ni ventilación natural, provocando una gran humedad interior.
Es entonces que se hace necesario intervenir dicha construcción para reconocer sus atributos positivos y alcanzar el confort en su interior, evitando una posible demolición.
4. INTERVENCIÓN
Ante las consideraciones anteriores, se propone mantener el uso residencial del caso de estudio a través de espacios flexibles y materiales constructivos que permitan modificaciones según las necesidades del usuario, de forma tal, que ante un posible cambio de uso éste no caiga en un proceso de obsolescencia funcional.
Es entonces que la reutilización del edificio Elena Blanco se plantea en primer lugar como una mejora a su envolvente mediante el sistema EIFS de STO, rescatando las características particulares de la fachada, y en segundo lugar como reversible, admitiendo la posibilidad de modificar la estructura adicionada o reciclarla, sin afectar la estructura general y disminuyendo, por tanto, la generación de residuos.
En relación a los problemas espaciales del caso, se ha planteado que es necesario eliminar los muros interiores, cubierta y entrepiso existente de cada vivienda, permitiendo implementar estrategias que permitan mejorar las condiciones internas de confort, evitando los sectores húmedos por falta de ventilación y una mala o nula iluminación en los recintos medios y con orientación sur.
El proyecto parte de la mantención de su estructura principal de albañilería simple, obteniendo como pre existencia del proyecto recintos altos y profundos, los cuales quedan interiormente con la albañilería a la vista gracias a que la aislación fue implementada exteriormente, de ésta forma, la exposición interna de la masa térmica es aprovechada durante los meses cálidos.
[image: C:\Users\Mariiitzel\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Word\axonometrica.png]Partiendo de la base de que las esquinas resisten los esfuerzos laterales en ambas direcciones, se plantea reforzar los muros medianeros, los cuales quedan vulnerables a esfuerzos horizontales debido a la extracción de los muros interiores de adobe. 
En base a los puntos anteriores, se plantea reforzar los muros con vigas y pilares de madera laminada, de forma de amarrar el conjunto y  garantizar que la estructura funcione como una caja cerrada e independiente.
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Figura 6: Planta de edificio Elena Blanco con refuerzos muros interiores.
Se propone la inserción de dos volúmenes  auto portantes de madera que se encarguen de solucionar tanto los problemas programáticos como térmicos a través de estrategias pasivas. Éstos son adosados a los muros de albañilería y a la red de pilares, llegando al suelo en pocos puntos, permitiendo desarrollar una planta principal flexible, la cual interactúa con los volúmenes generando distintas espacialidades
Figura 7: Axonométrica explotada.
El diseño de los módulos parte del desarrollo del sistema constructivo de marco y plataforma, tabiques auto soportantes con una escuadría de 2x4”, arriostrado mediante planchas de OSB y mejorado estructuralmente mediante vigas i joist. Estos módulos se adosan a los pilares que refuerzan los muros por medio de conectores con uniones deslizantes, permitiendo cierta tolerancia a las dilataciones normales de la madera, así como también, disminuir la diferencia de periodos de los materiales ante un sismo.
Los módulos son sostenidos por vigas de madera laminada de 20x30cm, y pilares de 20x20cm, permitiendo que los módulos obtengan mayor independencia estructural.
Si bien es más rentable demoler y volver a construir que mantener un edificio, la intervención sostenible de edificios patrimoniales, con interés arquitectónico y/o cultural, puede ser un atributo singular y diferenciador dentro de la oferta inmobiliaria, permitiendo resguardar la identidad de un barrio, disminuyendo la generación de residuos, los tiempos de construcción y el impacto sobre los vecinos en términos de ruido y movimiento de tierra.
Intervenir sobre estos edificios implica aprovechar las características singulares de estas construcciones, tales como su altura, espacialidades, materialidades, entre otros, los que generan un proyecto atractivo para cierto usuario. En el caso del edificio Elena Blanco, posee cualidades únicas, su fachada responde al sistema constructivo de albañilería simple, el cual ya no es trabajado en Chile. Además de poseer características espaciales que ya no son factibles en la actual lógica del mercado inmobiliario, como su gran altura de piso a piso (cuatro metros), muros anchos (40cm) con masa térmica, diseño de balcones y ventanas, entre otras características.
De ésta forma, el sistema StoTherm ofrece la posibilidad de aislar externamente una edificación existente mejorando las características térmicas  por una parte, y por otra, ofreciendo múltiples posibilidades respecto al trabajo de fachada. Es en éste sentido, que fue posible aislar y volver a representar el sistema de albañilería existente mediante el recubrimiento Sto Creativ Brick, respetando las características arquitectónicas del edificio Elena Blanco.  
Por otra parte, y como se muestra en las imágenes, gracias al sistema EIFS fue posible mantener y resaltar las caracteísticas del sistema constructivo del edificio original, logrando que desde el interior se aprecie la altura y espesor de la albañilería.
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