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RESUMEN

En el presente articulo, se muestra el proceso de rehabilitacién y reconstruccion de la Casa
Politzer, ubicada en el cerro Bellavista, cuyo fin fue rehabilitar edificaciones en desuso,
en despoblamiento y subutilizadas para la permanencia de la poblacion existente. Para
esta propuesta de rehabilitacion se siguieron los criterios de puesta en valor patrimonial,
rescatando ciertos principios de organizacién espacial propios del estilo Balloon frame, de
la casa original, siguiendo criterios actuales de modularidad y circulacién interior que se
describen a continuacion, junto a los resultados de esta intervencién realizada en el afio
2015. En este contexto, la Casa Politzer se plantea como un caso de reutilizacion residencial
capaz de reactivar las estructuras subutilizadas, prolongando la vida util de los inmuebles
para reincorporar la habitabilidad en los barrios afectados por los procesos de abandono
y degradacion urbana.

Palabras clave: Rehabilitacién; despoblamiento; patrimonio; permanencia; Balloon
frame.

ABSTRACT

This article presents the rehabilitation and reconstruction process of the Politzer House,
located on Bellavista Hill in Valparaiso, Chile. The project aims to rehabilitate vacant,
underutilized, and depopulated buildings in order to support the permanence of the
existing population. The rehabilitation proposal was developed according to heritage
conservation principles, preserving key aspects of the original Balloon Frame construction
system and its spatial organization. At the same time, it incorporates contemporary design
criteria related to modularity and internal circulation. The intervention, completed in 2015,
is described together with its main design strategies and outcomes. In this context, the
Politzer House represents a case of residential adaptive reuse capable of reactivating
underutilized building stock, extending the service life of historic properties, and restoring
residential use in neighborhoods affected by abandonment and urban decline.

Keywords: Rehabilitation; depopulation; heritage; residential permanence; Balloon frame.

Facultad de Arquitectura >Universidad de Valparaiso 147



INTRODUCCION

En Valparaiso, gran parte del patrimonio urbano no se
encuentra principalmente en edificios monumentales
0 en piezas arquitectdnicas especificas, sino en el tejido
continuo de viviendas "modestas” que construyeron la vida
cotidiana de los habitantes del puerto. Pasajes estrechos,
fachadas continuas, escaleras singulares o asentamientos
imposibles en terrenos complejos conforman el paisaje
caracteristico de la arquitectura en Valparaiso, siendo este
paisaje un elemento esencial a resguardar.

Sin embargo, por la complejidad de su conformacion y
mantencion, este patrimonio residencial ha enfrentado
durante décadas procesos de deterioro, despoblamiento
y subutilizacion. En este escenario, la reutilizacion
arquitecténica adquiere especial relevancia: no solo
importa el edificio religioso, institucional o palaciego, sino
gue se pone en la palestra la importancia de reactivar las
estructuras existentes para reincorporarlas al tejido urbano
vivo, entregando asi una version actualizada de su valor
original.

Es en este contexto de recuperacion del patrimonio
modesto como tactica de repoblamiento de la ciudad,
donde se inserta el proyecto de rehabilitacion y
remodelacién Casa Politzer. Ubicada en el pasaje Santa
Margarita del cerro Bellavista, esta intervencion rehabilita
una vivienda histérica de casi cien afios de antigledad,
mediante la estrategia de remodelacion habitacional
integral, buscando prolongar la vida Gtil del inmueble y de
la estructura con base en entramados de madera del tipo
Balloon frame, la cual es una estructura habitual en las obras
residenciales que conforman el patrimonio de Valparaiso,
y al recuperarlo se incorporan las actuales alternativas de
un habitar en espacialidades contemporaneas. De esta
manera, se logra dejar un registro histérico, un testigo de
un sistema estructural muy apropiado para Valparaiso, el
cual perdurara en el tiempo. Asi, el proyecto transforma
las cuatro unidades habitacionales originales, deterioradas
y funcionalmente obsoletas, en cuatro nuevas unidades
residenciales que acogen el habitar de hoy —diverso
y flexible— a través de nuevas condiciones espaciales y
ambientales capaces de responder a estas necesidades.
Ademas, mantiene la escala volumétrica del barrio,
repoblandolo de forma mesurada.
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2.- FUNDAMENTOS

2.1.- MARCO CONCEPTUAL TEORICO
A. PATRIMONIO MODESTO Y PAISAJE CULTURAL

La nocién de patrimonio modesto surge de la valoracion
por aquel patrimonio arquitecténico que abarca mas alla de
aquellos edificios monumentales o de alguna importancia
histérica especifica. Marina Waisman planted que el valor
patrimonial también reside en los tejidos urbanos y en el
soporte cotidiano que expresan formas de vida social o
memoria colectiva. Segun la autora, el patrimonio modesto
corresponde a:

(...) El tejido urbano y en los tipos arquitectdnicos
que expresan formas de la vida social, en los
edificios que representan un hito importante en
la memoria social, en ciertas imagenes urbanas
en las que la composiciéon de las fachadas
desempefa un papel fundamental, y en las
atmosferas creadas por un modo de ocupacién
de los sitios o de la utilizacion de la vegetacion (...)
Es un patrimonio que, ademas de su valor propio,
sirve eventualmente de apoyo a los grandes
monumentos para impedir que ellos se conviertan
en meros objetos de museo (p. 32).

En Valparaiso, esta definicion adquiere relevancia, ya
que, gran parte de la identidad urbana de la ciudad no se
construye Unicamente desde sus edificios emblematicos,
sino desde la acumulacién de componentes urbanos
interrelacionados, los cuales fueron la base para el
poblamiento vertical de Valparaiso: ascensores como
dispositivos de transporte publico vertical, asociados a una
red compuesta por miradores, calles, pasajes, escaleras y
viviendas que se contorsionan en una topografia intrincada,
y hacen del habitar la ciudad, una experiencia de constante
descubrimiento e imprevisibilidades.

Asimismo, Myriam Waisberg (2004) complementa la
mirada al relacionar al patrimonio arquitectéonico con
la nocion de paisaje cultural, entendiendo que el valor
patrimonial de Valparaiso emerge desde la interaccion
entre arquitectura, topografia, espacio publico y la vida
residencial. La autora sefiala que el patrimonio urbano
del puerto no se comprende de manera aislada, ya que su
riqueza depende de las relaciones entre las construcciones,
la geografia, y las practicas sociales que se desarrollaron en
ella histéricamente. Desde esta perspectiva, el patrimonio
modesto no corresponde Unicamente a edificaciones
antiguas modestas, sino a un sistema urbano que opera
espontaneamente, desde el anonimato y en su uso
cotidiano construye continuidad, paisaje y memoria.

La Casa Politzer se inserta dentro de esta condicién de
patrimonio modesto, donde la vivienda forma parte de un
tejido continuo de fachadas que se adaptan a la pendiente
y mantienen la escala. Se ubica precisamente en el borde



oriente del pasaje Margarita, sobre una empinada escalera
de igual nombre, orientada hacia el norte y asentandose
sobre la meseta como un eje conector.

En este sentido, la intervencion de la casona original evita
comprender a la casa como un objeto aislado, sino por
el contrario, reconoce que su valor patrimonial depende
también de su relacién con el barrio, la pendiente, |a escala,
las formas originales de construccion y la forma de habitar
gue todavia persiste en los cerros de Valparaiso.

Larehabilitacion de la Casa coincide con la nocién de Paisaje
Urbano Histérico propuesta por la UNESCO, la cual entiende
la conservacion patrimonial como un proceso dinamico de
gestion del cambio y no como la preservacion estatica de
un objeto arquitecténico. En este enfoque, el objetivo es
“preservar la calidad del ambiente humano, potenciando
el uso productivo y sostenible de los espacios urbanos,
reconociendo su caracter dindmico y promoviendo la
diversidad social y funcional” (UNESCO, 2011, parr. 10).
Desde esta perspectiva, la intervencion mantiene la funcion
residencial del inmueble, incorpora nuevas condiciones de
habitabilidad y fortalece la continuidad del tejido urbano
que da sentido al valor patrimonial del barrio.

o -

B. REUTILIZAR ANTES QUE DEMOLER

La vivienda original se encontré con el desgaste acumulado
del paso del tiempo, sin embargo, mantenia atributos
esenciales del patrimonio residencial portefio: la escala
barrial, la so6lida estructura tipo Balloon frame, alturas y
espacios interiores generosos. Frente a estas condiciones,
el proyecto propone trabajar desde la preexistencia.

La intervencion asume las huellas del tiempo y no
busca reconstruir lo pasado, sino que se entienda la
restauracion como una continuidad material y espacial
capaz de incorporar las nuevas formas de habitar, con las
operaciones correspondientes para volver a habitarla con
las demandas del habitante actual, tanto en su programa
como en su atmosfera.

>> Imagenes: fotografias de antes y después de la
intervencion en Casa Politzer. Valparaiso. Fuente:
Elaboracion propia.
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2.2. ANTECEDENTES.
A. Descripcion de la Casa Politzer

La Casa Politzer corresponde a la rehabilitacion y
remodelacion de una casona de los afios veinte, ubicada
en el pasaje Santa Margarita, cerro Bellavista, a dos cuadras
de la Iglesia Las Carmelitas, cuyo entorno ha sido testigo
de un mejoramiento paulatino, con base en el desarrollo
de proyectos tanto pUblicos como privados, los cuales han
ido renovando espacios publicos, sistemas de transporte
como fue la recuperaciéon del ascensor Espiritu Santo, la
renovacion del antiguo Teatro Mauri, la restauracion de un
gran numero de viviendas y una serie de obras nuevas que
junto a los atractivos propios del barrio, como por ejemplo
la Sebastiana o el museo organoldgico, estan revitalizando
esta zona de conservaciéon histérica de la ciudad.

El proyecto del afio 2015 transforma un edificio con
estructura en madera y muros perimetrales rellenos de
adobillo, caracteristicos en las construcciones tipo Balloon
frame, sistema constructivo que segun el Diccionario de
Arquitectura Doméstica de Steven Phillips (1992)describe
como:

(...) un sistema de entramado en que los pilares se
extienden en una sola pieza desde la superficie
superior del sobre cimiento hasta la viga superior;
las vigas de piso se clavan a pie derechos y se
amarran con tablas horizontales. (Phillips, 92)

Elinterior de la vivienda contaba con cuatro departamentos
y se reconfigura su orden y distribucion. Se reorganizan
en cuatro nuevas unidades residenciales pensadas para las
nuevas formas de habitar, proponiendo una estrategia de
restauracion que evita la demolicién y reutiliza el inmueble
con su volumen, escala y fachadas, para resignificar la
construccion original, tomando en cuenta el su aporte
urbano e historico.

La intervencion se desarrolla en el marco del problema
de despoblamiento y deterioro del patrimonio histérico
y urbano que sufre actualmente Valparaiso. El proyecto
dialoga y es un ejemplo de solucién para la problematica
del desuso de la ciudad y de la desaparicion del patrimonio
modesto, concepto profundizado por Marina Waisman
(1989.

B. TRANSFORMAR PARA REACTIVAR

A pesar de todos los atributos antes descritos, la
complejidad del encargo estuvo dada por tres condiciones
de dificil solucién: primeramente, la construccion ocupaba
la totalidad de la superficie del terreno, por lo tanto, tres
de sus cuatro fachadas se ubicaban en los deslindes de
la propiedad, esto dejaba solo la fachada norte orientada
hacia el espacio publico. Ademas, la forma trapezoidal del
terreno, el cual se angostaba hacia su fondo, creaba una
segunda complejidad: no era posible generar un vacio
interior sin sacrificar una buena parte de la superficie
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>> Figura 1: Ballon frame. Fuente: Phillips, Old house
Dictorionary.

>> Figura 2: Ballon frame. Fuente: Phillips, Old house
Dictorionary.



construible. Y finalmente, la distribucion original deberia
ser analizada criticamente para redefinirla con unidades
habitacionales actualizadas desde un modo de habitar
contemporaneo —distribucion, forma y tamafo de bafios,
cocinas y espacios habitables—, con el objetivo de que cada
una de ellas tomara dimensiones funcionales, generosas,
y ademas lograr obtener vistas hacia la ciudad, conseguir
contar con luz y ventilacion natural, ademas de una nueva
espacialidad la cual se convirtiera en un atractivo estético
e inmobiliario en si mismo.

Dado este marco de complejidades condicionantes ya
descritas, las operaciones arquitectonicas adoptadas
fueron fundamentales para darle una nueva vida al
inmueble y fueron las siguientes:

3. METODOLOGIA
Se identifican los siguientes pasos:
1. Ensamble y unidades

tridimensionales

acoplamiento de

Para esto se dio continuidad a indagaciones que venfamos
realizando con base en dispositivos ensamblables.
Conceptualmente se pensé en una "ELE” tridimensional, la
cual se irfa acomodando a los requerimientos propios del
volumen trapezoidal original.

a. Fotos de ELE tridimensional y variaciones posibles

Se sigui6 inicialmente una modelacién de ensambles de
modulos como base de un desarrollo volumétrico-espacial
de la intervencién, como se aprecia a continuacion:

>> Imagen: Esquemas volumétricos Casa Politzer.

Fuente: registro por elaboracion propia.
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b. Esquemas de ensambles volumétricos de Casa
Politzer

El esquema muestra el ajuste tridimensional de cada unidad
habitacional para acomodar la distribucion y dimensiones
de los recintos a medidas y espacialidades actuales, mas
integradas, holgadas, con vistas hacia la ciudad, luz y
ventilacién natural.

>> Imagen: Esquemas volumétricos Casa Politzer (de
izquierda a derecha: depto. 1, gris; depto. 2, azul oscuro;
depto. 3, azul marino. Circulacion y espacio comin
en amarillo. Depto. 4, azul claro. Fuente: Elaboracion
propia (registro gentileza de Fernanda Guardia).
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2. Quinta fachada activa; implementacion de
“Periscopios de luz" y terraza-mirador

Como se dijo anteriormente, tres de sus cuatro fachadas se
ubicaban en los deslindes de la propiedad, y la estrechez en
su ancho, no hacia posible dejar un vacio interior o patio de
luz. Ante este complejo desafio arquitectdnico, la solucion
fue activar la “Quinta fachada” con periscopios de luz hacia
el corazén de los recintos mas profundos de cada unidad
habitacional. En Valparaiso, el concepto de quinta fachada
es utilizado de forma frecuente para destacar y distinguir
las cualidades tridimensionales y verticales de la ciudad;
esta siempre puede ser percibida desde “arriba”, donde
los techos también se pueden comportar como fachada,
adquiriendo un protagonismo mayor al de solo “cubrir”. En
su conjunto es posible reconocer la configuracion de un
paisaje aéreo y artificial con base en soluciones que se han
vuelto habituales como una mixtura de techos, tragaluces,
lucarnas, ductos, patios, vacios y terrazas.

Los "Periscopios de luz” emergen desde lo mas profundo
y mediterraneo de los recintos inferiores; estos se ordenan
en tres franjas diagonales, las cuales contienen dichas
operaciones arquitectonicas inyectando luz natural a
bafos, dormitorios y cocinas de forma cenital a partir de
planos diagonales en 45 grados orientados hacia el norte.
Con esta solucion, recintos que originalmente se vieron
imposibilitados de disfrutar de estas sanas condiciones
higiénicas, lograron contar con luz y ventilacion natural.

La terraza Mirador es el espacio exterior de uso comun
de la casa y estad pensada como un lugar de encuentro
de los residentes de los cuatro departamentos. Consta de
barandas anchas a modo de barra y un lavacopas; goza,
ademas, de una vista panoramica, largamente asoleada
y se encuentra protegida del viento sur-oriente por la
primera franja de periscopios, la cual, a la vez, es su acceso
en uno de sus tramos.

>> Imagen: Esquemas volumétricos Casa Politzer.
Fuente: Elaboracion propia (registro gentileza de
Fernanda Guardia).
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4. RESULTADOS
Circulacion y vistas

Esta se aprecia en las siguientes imagenes, que dan cuenta
del movimiento y circulaciéon ascendente, desde el primer
piso, uniéndose, a través de una escalera interior, con la
azotea con vista a la bahia.

>> Imagen: Fotografias interior y azotea Casa Politzer,
remodelada. Fuente: Registro fotografo (gentileza de
Pablo Alarcén).
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3. Recuperacion y reconfiguracion de ventanas
preexistentes

Para lograr mantener las ventanas preexistentes en las
fachadas en los muros medianeros, el inmueble tuvo que
ser regularizado como una construccién anterior al afo
1959. Con esto, y de acuerdo al articulo 2.6.2., referente
a la autorizacion de vanos en muros medianeros o de
adosamiento, el proyecto consideré lo siguiente:

Fachada Oriente

Los tres vanos de ventanas existentes se modificaron
para ajustarlos al nuevo orden interior, generando dos
franjas apaisadas donde se reubicaron las ventanas, segun
esquema de corte y elevacion.

= I S . .

B e S

>> Imagenes: Fachada y elevacion Casa Politzer. Fuente:
Elaboracion propia.

Como demuestra el corte, se tiene en consideracion que el
sector permite la ampliacion de un piso mas, por lo tanto,
se toma la precaucion de ubicar la altura de la ventana en
relacién a un supuesto nuevo nivel de la propiedad vecina,
para proteger el vano reconfigurado del departamento
oriente, ubicado en el primer nivel, de alguna posible
ampliacion vecina que pudiera tapar la vista y la luz natural
adquiridas.
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Fachada Sur

Existian cinco ventanas preexistentes en la vivienda
regularizada, todas con distintas medidas y ubicadas
aleatoriamente como respuesta funcional a los interiores
originales. De estas se suprimieron dos, se alinearon
otras dos a través de un elemento vertical unificador y
se mantuvo una pequefia como vista y ventilacién de la
cocina del departamento inferior poniente.

>> Imagen: figura 1 elevaciones de fachada. Figura
2: Fotografia vivienda original. Figura 3: Fotografia
vivienda remodelada. Autor: elaboracion propia.

Fachada Poniente

Existian dos ventanas, las cuales no fueron modificadas.

SOt | M1 1 1 1

. L

FACHADA PONIENTE i A |

>> Imagenes: Fachada poniente, vista y registro antes-
después. Fuente: Elaboraciéon propia.
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Fachada Norte, materialidad y balcones

Como la mayoria de las viviendas dentro del sector, la
fachada se trabajé con materiales y elementos similares al
de las viviendas cercanas, a fin de generar relaciones en
su continuidad, ocupando revestimiento en planchas de
zincalum onduladas y marcos de madera, restaurando los
existentes y cambiando los elementos dafiados.

Cada vivienda cuenta con su propio balcon (el cual no se
puede cerrar a modo de ampliacién), a través de los cuales
se logra que todos los departamentos cuenten con vista
y un espacio exterior propio, que en conjunto dinamizan
la fachada y le otorgan un ritmo y el color (original) de la
casa.

>> Imagen: figura 1 fachada principal original. Figura
2. Fotografia vivienda remodelada. Autor: fotografias
elaboracion propia.
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>> Imagen: Departamento 1. Figura 1: Entrada de luz
por lucarna. Figura 2: Cocina y estar. Figura 4: Vista
desde ventana lateral. Figura 5: Estar.
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>> Imagen: Departamento 2. Figura 1: Estar. Figura
2: Entrada de luz por lucarna. Figura 3 Dormitorio 2.
Figura 4: Estar y cocina.
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>> Imagen: Departamento 3. Figura 1: balcén privado
2 Figura 2: Estar y cocina. Figura 3: Altillo dormitorio.
Figura 4: Entrada de luz por lucarna.
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>> Imagen: Departamento 4 Figura 1: Acceso. Figura 2:
Dormitorio. Figura 3: Detalle escalera. Figura 4: Estar y
cocina.
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CONCLUSION

En contextos de despoblamiento, el desafio urbano no
consiste necesariamente en atraer nuevos habitantes, sino
en generar las condiciones que permitan la permanencia
de quienes ya habitan la ciudad. Desde esta perspectiva,
la reutilizacion de edificios abandonados, deteriorados o
subutilizados, junto con la recuperacién de espacios y sitios
que han perdido su funcion urbana, puede constituir una
estrategia de permanencia habitacional y de reactivacion
de la ciudad existente. Se trata de recuperar viviendas y
estructuras urbanas cuya obsolescencia o deterioro pueden
convertirse en factores adicionales de abandono, evitando
que la pérdida de habitabilidad conduzca necesariamente
a la pérdida de poblacion.

En este sentido, la arquitectura puede construir nuevas
condiciones de habitabilidad a partir de lo existente. La
transformacion de espacios subutilizados o deteriorados
permite actualizar sus condiciones espaciales, ambientales
y funcionales sin recurrir necesariamente a la sustitucion
de las estructuras existentes ni al aumento de la
densidad habitacional. De esta manera, la reutilizacion
arquitecténica puede ofrecer mejores condiciones para el
habitar contemporaneo y contribuir a que los habitantes
puedan permanecer en sus barrios y en sus formas de
vida, fortaleciendo la continuidad de la vida residencial
existente.

La Casa Politzer se plantea como un caso de reutilizaciéon
residencial capaz de reactivar una estructura subutilizada,
prolongarlavida Gtilde uninmueble histérico y reincorporar
la habitabilidad a un sector afectado por procesos de
deterioro, despoblamiento y abandono. La intervencion
demuestra que la conservacion del patrimonio residencial
no depende necesariamente de mantener intactas sus
condiciones originales, sino de su capacidad de adaptarse
a nuevas necesidades de habitar. La actualizacion de sus
unidades habitacionales, la incorporacion de mejores
condiciones de iluminacién y ventilacion natural, la
recuperacion de elementos preexistentes y la generacién
de nuevos espacios exteriores permiten que la vivienda
continlie formando parte de la ciudad habitada.

Desde esta perspectiva, reutilizar no significa Unicamente
conservar recuperar las
condiciones que permiten que este pueda seguir siendo
habitado. En una ciudad como Valparaiso, donde gran

un edificio, sino también
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parte del patrimonio residencial modesto ha enfrentado
durante décadas procesos de deterioro, despoblamiento
y subutilizacion, la reutilizacién arquitecténica adquiere
especial relevancia como una estrategia capaz de actuar
sobre la obsolescencia de lo existente sin desvincularlo de
su contexto urbano y social.

Frente a una ciudad que pierde habitantes y edificios
que pierden su uso, reutilizar puede ser una forma de
permanecer. La recuperacion del patrimonio residencial
modesto no solo permite conservar la memoria material de
la ciudad, sino también mantener abiertas las posibilidades
de su continuidad como espacio habitado.
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