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Imagen : Zanjon de la Aguada, Vicuna Mackenna esquina Avenida Quilin.
Fotografia archivo personal.



"Y si uno cuenta que vio la primera luz del mundo en el Zan-
jon de la Aguada, éa quién le interesa? (A quién le importa?
Menos a los que confunden ese nombre con el de una novela
costumbrista. Mas aun a los que no saben, ni sabran nunca, qué
fue ese piojal de la pobreza chilena. Seguramente incompara-
ble con cualquier toma de terrenos, campamento o poblacion
picante de los alrededores del actual Gran Santiago. Pero el
Zanjon, mas que ser un mito de la sociologia poblacional, fue
un callejon aledano al fatidico canal que lleva el mismo nombre.
Una ribera de ciénaga donde a fines de los afios cuarenta se
fueron instalando unas tablas, unas fonolas, unos cartones,
y de un dia para otro las viviendas estaban listas. Como por
arte de magia aparecia un ranchal en cualquier parte, como
si fueran hongos que por milagro brotan después de la lluvia,
florecian entre las basuras las precarias casuchas que recibieron
el nombre de callampas por la instantanea forma de tomarse
un sitio clandestino en el opaco lodazal de la patria.”

Y como siempre el asunto de la vivienda ha sido una excursion
aventurera para los desposeidos, aun mas en ese tiempo,
cuando emigraban familias enteras desde el norte y sur del
pais hasta la capital en busca de mejores horizontes, tratando
de encontrar un pedazo de suelo donde plantar sus banderas
de allegados. Pero ese no fue el caso de mi familia, que desde
siempre habité en Santiago, traficando su pellejo pasar en
piezas de conventillo y barrios grises que rondan al antiguo
centro. Pero un dia cualquiera llegaba el desalojo; los pacos
tiraban a la calle las cuatro mugres, el somier con patas, la mesa
coja, la cocina a parafina y unas cuantas cajas que contenian
mi herencia familiar. Y tal vez alguien nos dijo que existia el

Zanjoén y para no quedarnos a la intemperie, llegamos a esas
playas inmundas donde los nifios corrian junto a los perros
persiguiendo guarenes. Y la cosa fue tan simple, tan rapida,
qgue por unos pesos nos vendieron una muralla, ni siquiera un
metro de terreno, solo era un muro de adobes que mi abuela
comproé en ese lugar. Y a partir de ese sdlido barro, fue ar-
mando el nido garufa que en pleno invierno cobijé mi nifiez
y le dio alero a mi nucleo parental. A partir de esa muralla
que como una bambalina cinematografica se convirtié en el
frontis de mi primer domicilio, mi abuela le puso un techo de
fonolas y un encatrado de palos que confeccionaron la arqui-
tectura pifiufla de mi palacio infantil. Pero a diferencia de mis
vecinos, la fachada entumida de mi casa tenia cara de casa,
por lo menos desde el callején parecia casa, con su ventana
y Ssu puerta, que al abrirla, mostraba un escampado, no tenia
piezas, solamente el fondo abierto del eriazo donde el viento
frio del amanecer entraba y salia como Pedro por su casa”.

Zanjon de la Aguada, Pedro Lemebel. 2003
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CAPITULO O1 :
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1.1 Motivaciones Personales

En primera instancia entiendo el proceso de titulo como un
periodo de tiempo en el cual, ademas de poner a prueba mis
capacidades como arquitecto en formacion, pongo en la palestra
un problema arquitecténico contingente, presente en la ciudad,
y también generd una red de conexiones entre las variables y
sus repercusiones, de tipo social, econdémica y politica dentro
del campo de accioén.

Como proceso formativo dentro de la universidad realice mi
seminario de investigacion relacionado a la vivienda de interés
social y su localizacién dentro de la regidén metropolitana, esto
debido a la formacién recibida durante estos afios de pregrado,
en el cual siempre me interesé saber sobre estas tematicas, las
cuales desde la revolucién industrial han impactado de manera
radical en la forma de habitar del hombre y las ciudades, siendo
santiago un lugar propicio para dichos estudios, presentando
una gran variedad de procesos, regulaciones, legislaciones
gue derivaron en la forma de la gran capital que es hoy dia.

Actores gubernamentales como lo fueron en su época la CORVI
y la CORMU junto a actores privados, que desde el cambio
de modelo econdmico han sido los principales gestores de la
ciudad, moldean el espacio habitado condicionando la gran
region metropolitana en la cual hoy habitamos. En este con-
texto, una de las problematicas de la vivienda social es cémo
ésta es relegada hacia la periferia siendo que, sus ocupantes
han buscado una solucién habitacional, con sus propios medios,
frente al cambio mas importante de los Ultimos tiempos para
las ciudades, la migracion campo-ciudad.

En este sentido, las politicas habitacionales no han sido capaces
de dar soluciones, visto que siempre han sido condicionados
por la accesibilidad y el valor de suelo, llegando a resultados
ineficientes que terminan por disminuir la calidad y aumentando
la cantidad de unidades, generando problemas aln mayores
al déficit habitacional de las familias.

El Caracter social de este problema es algo que se ha presentado
como objeto de estudio caracteristico de esta casa de estudios,
¢Cual es el rol del Arquitecto de la Universidad de Chile? Creo
gue ser capaz de afrontar un problema arquitecténico como
lo es la vivienda hace necesario tener una postura frente al
tema y buscar la relacion de esta con su entorno entendiendo
gue mas que una oportunidad es una necesidad y un derecho
basico el estar bien localizado, conectado y equipado dentro de
la ciudad, es por esto que mi interés y motivacién se centran
en entender y estudiar estos fendmenos para poder dar una
solucion que vincule a los actores y gestores de la vivienda
en la actualidad.

Estos procesos son complejos, o que genera una instancia
propicia para investigar de manera multidimensional los fac-
tores y las acciones que son necesarias para el desarrollo de
proyectos habitacionales y asi, tener una aproximacién seria
y consciente respecto a mi formacién académica y posterior
desarrollo como arquitecto de esta casa de estudios.




1.2 Planteamiento

La vivienda, para los sectores de bajos recursos, ha sido rele-
gada a zonas periféricas de la ciudad por las politicas publicas
,"Esta ha quedado relegada a los espacios menos atractivos
y desconectados, lo que ha permitido reducir su costo inicial,
facilitando el acceso a las rentas medias y bajas, a cambio
de aumentar su costo posterior, llevando a una segregacion
socioespacial basada en una desigual accesibilidad a opor-
tunidades”(Hidalgo. 2018) las cuales terminan por generar
barrios desarticulados y con equipamiento urbano deficitario.
Ante este panorama surge la necesidad de crear ciudades
mas integradas, cambiando la gestion habitacional que hoy
es basada en el valor del suelo.

El pericentro se define como un lugar intermedio, dentro de la
ciudad en el cual debido a los procesos de crecimiento dentro
de ésta se genera una nueva disputa entre los gestores, ya
que éste se vuelve atractivo debido a sus ventajas en cuanto
a localizacién.

Se vuelve necesario densificar el pericentro, aprovechando sus
ventajas competitivas, ademas de aprovechar sus atributos
como contexto consolidado, el cual ya cuenta con una estruc-
tura urbana y redes sociales las cuales se pueden y deben
reacondicionar para sus futuros usos.

Dado el contexto actual de desarrollo en las ciudades, santiago
sigue creciendo vertical y horizontalmente, lo cual ha consol-
idado problemas en ambos casos, la segregacion residencial
como consecuencia del crecimiento urbano es uno de ellos.
Esta expansion justificada por la escasez de suelo, argumento

utilizado para justificar la ampliacién de los limites urbanos.

Si bien en las Ultimas décadas se ha reconocido la necesidad
de relocalizar las soluciones habitacionales, estas siguen condi-
cionadas a destinar una gran cantidad de su presupuesto en
el valor del suelo,“En la practica, el aumento del subsidio ha
cubierto el incremento histérico del valor del suelo y de algunos
materiales de construccion y no se traduce ni en mejoras de
la calidad de la edificacién o del disefio, ni en una mayor su-
perficie o en una mejor localizacién. En realidad, los mayores
fondos se transfieren directamente a la industria inmobiliaria
y de la construccién.”(Forray, Castillo. 2014)

el 535,082

VIVIENDAS 72% del déficit total

212 B92 viviendas (51%) por allegamiento

R 1.658.754

Personas

Déficit habitacional por grupos

Extranjeros - tercera edad - jovenes (entre 18 y 36 aiios)



1.3 Problematica

Luego del cambio en el modelo econémico chileno y desde la
eliminacién, en 1979, de la norma sobre “limites urbanos” y
otras reformas, los precios del suelo han crecido persisten-
temente y la segregacién ha reducido su escala geografica
en importantes areas, debido a la accién del robusto sector
inmobiliario privado surgido en los afios ochenta (Sabatini
2000). Estos cambios repercutieron en la localizacién de los
proyectos habitacionales, configurando la nueva periferia desde
los afios 80.

Santiago centro vio su tasa de densidad poblacional disminui-
da a raiz de la migracién de sus habitantes hacia las nuevas
comunas, lo cual se busco revertir con la renovacion urbana,
estrategia que buscd atraer nuevamente poblacién al cen-
tro de la capital. Esta accion generd que la ciudad se fuera
densificando de forma vertical, atrayendo a una clase media
y alta a nuevos condominios, aumentando el valor del suelo
urbano ademas de relegar y desplazar a los mas pobres. Estos
aumentos en los precios de suelo se compensan al disminuir
superficies, terminaciones y calidad de viviendas y ubicandolos
en areas mas periféricas o cerca de barrios populares, Asi, se
agudiza aun mas el problema que comparte Santiago con las
ciudades de América Latina: la escasez de suelo con precios
al alcance de las familias populares.

La politica habitacional para ese entonces estaba enfocada en
reducir el déficit cuantitativo de viviendas y densificar la nueva
periferia (condicionada por el valor del suelo urbano), gen-
erando conjuntos de baja calidad habitacional, desarraigados
y desconectados de la ciudad. Este enfoque provoca nuevos

problemas a sus habitantes, quienes tuvieron que emigrar de
sus antiguos barrios, perdiendo sus redes sociales, alejados de
sus fuentes de trabajo, viendo mermado su derecho a la ciudad.
“En consecuencia, se plantea que una politica de vivienda social
sensata debe hoy incorporar nuevos criterios, relacionados
fundamentalmente con la calidad de viviendas, la localizacion
de los conjuntos construidos y la movilidad residencial de los
beneficiarios”.(Rodriguez,Sugranyes 2004)

“el Estado ya no esta en condiciones de seguir aumentando el
subsidio con fondos que van en directo beneficio de los propi-
etarios del suelo y de las empresas inmobiliarias, fomentando
la especulaciéon”(forray,Castillo. 2014)

El déficit habitacional sigue siendo un problema de importancia
cuantitativa, sin embargo, el tema cualitativo debe ser consid-
erado de igual importancia. Para los demandantes de vivienda
es sumamente importante contar con ciertas variables que
van desde la calidad de sus viviendas a la del equipamiento,
ademas de la cercania a sus trabajos, a las redes de transporte,
colegios, educacion y salud. Es debido a esto y al poco uso de
los subsidios entregados por el gobierno en el Gltimo tiempo,
que el allegamiento es, en estos casos, una solucién para la
poblacidn y pasa a ser considerado como una estrategia de
supervivencia para las familias que optan por estar en comunas
cercanas al centro, disminuyendo su calidad de vida al vivir con
una o mas nucleos familiares en beneficio de la localizacion.

Es por esto que en relacién al tema de la localizacion de la
vivienda surge la pregunta de si existen hoy en dia terrenos
que puedan dar solucién a proyectos de interés social, re-
duciendo los problemas surgidos por la expansion de la ciudad
y aprovechando zonas pericentrales que al renovar sus usos




aparecen interesantes debido a sus ventajas
y atributos. El pericentro aparece entonces
como area a intervenir, si es que con los
valores de suelo y el desarrollo inmobiliario
es posible integrar a la vivienda de interés
social en un contexto consolidado.

"Entre las transformaciones que mas han
impactado las ciudades latinoamericanas en
las ultimas décadas se incluyen la pérdida
de peso del sector industrial, la expansion
urbana de caracter metropolitano y el de-
terioro de las zonas céntricas urbanas, En
Latinoamérica esto ha ido acompanado de
la Ultima fase de modernizacidn capitalista,
como un proceso lento y poco advertido, y
con dindmicas distintas a aquellas de los
paises europeos (De Mattos, 2006).
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Periferizacion de la Vivienda Social

Localizacion de Conjuntos de Vivienda
Social entre 1980 vy 2001

P

Vivienda Social
(Afo Construccian)

Sin Informacion

1980 - 1983
W 1984 -1987
B 1988 - 1989
B 1990 - 1992
B 1993 - 1996
B 1997 - 2001

Fuente: MINYU Seremd - Serviu i
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2.1. Pericentro

Para contextualizar el proyecto y su localizacion, es necesario
definir el concepto de pericentro, para este punto se revisaran
los modelos de ciudad planteados por investigadores con el
fin de situar y entender el pericentro como un proceso dentro
de la ciudad.

Modelo de ciudad segin Burgess 1925.

Este modelo plantea el crecimiento de la ciudad por medio
de circulos concéntricos sucesivos, los cuales de forma radial
tienen su origen en el centro de la ciudad, donde se localizan
todos los servicios comerciales y entidades gubernamentales
importantes dentro de la ciudad, la cual se denomind con la
sigla CBD, o “central busisness district”, luego de esta area le
sigue la “zona de transicion”, la cual esta configurada por las
industrias y negocios livianos cercano a viviendas de estratos
socioecondmicos bajos, principalmente asociadas a las fabricas
emplazadas en esta zona, esta zona representa el “pericentro
urbano” (antigua periferia) luego esta la tercera area con-
figurada por las unidades habitacionales de los trabajadores
industriales, a continuacion le sigue el “area residencial” donde
se ubican las nuevas familias con niveles socioeconomicos
estables, finalmente se ubican en la zona de la “periferia” los
suburbios, asociados a familias con mejor situacién, segun
Burgess este modelo no es universal, debido a que no se
consideran limites naturales y artificiales que puedan cambiar
la configuracién del modelo, ademas de basar su modelo en
las ciudades norteamericanas, con una realidad distinta a las
ciudades latinoamericanas.

Burgess muestra también al pericentro como una zona rica
en flujos y movilidad, asimismo como una zona en constante
transicion e inminente deterioro, bajo su visién los procesos
gue aparecen debido a la distribucidn “separan, juntan y relo-

RESIDENTIAL
ZONE

=
COMMUTERS ZONE

Imagen: Modelo Burgess 1925
Fuente:Burgess 1925



2.2. Pericentro Latinoamericano

Estructura de la ciudad latinoamericana segin Griffin
y Ford 1980.

Para estudiar el caso de las ciudades en Latinoamérica, los
autores mencionan las particularidades que diferencian su
contextualizacién, por lo cual propusieron un esquema basa-
do en un esquema similar al de Burgess (1925), comenzando
desde el centro de la ciudad, situando al CBD tradicional, dif-
erenciando que esta area en el caso latinoamericano es mas
demandada segun su configuracién colonial comparada con
el norteamericano, luego esta el area de transiciéon, la cual
calificaron como menos relevante, pero teniendo una mayor
viabilidad econdémica al poseer algunos distritos comerciales,
de bajo costo y equipados con vivienda para acoger a los
inmigrantes, luego elaboraron un elemento denominado “La
espina y el sector residencial elites” la cual es una prolongacién
lineal del CBD, que contiene servicios comerciales y cultura-
les, el siguiente territorio fue llamado “zona de maduracion”
con usos mixtos, luego estd la zona de “in situ de acrecién
lugar parecido a la zona de maduracién, pero que aun no esta
consolidado, finalmente la periferia, donde la diferencia radica
en los habitantes de esta, un grupo social opuesto al caso de
los suburbios norteamericanos, la periferia latinoamericana
estd conformada por asentamientos ilegales, con mala calidad
de servicios publicos y vivienda, sin embargo existen zonas
internas dentro de la ciudad que poseen estas caracteristicas,
denominadas “conos” o corredores de pobreza.

4

Zone of Maturity

Zone of In Situ Accretion
Zone of Peripheral Squatter Settlements

Central Business District

Imagen : Modelo Griffin y Ford 1980.
Fuente:Griffin y Ford 1980.



Este modelo explica de forma mesurada
al pericentro, haciendo poca alusién al
mismo, sin embargo hay que consider-
ar que este modelo de ciudad se realizo
bajo el contexto econémico basado en
la industrializacion por sustitucion de
importaciones, autores posteriores am-
pliaron esta descripcion identificando al
centro de la ciudad junto con el pericen-
tro, como una zona de calidad inferior
en servicios, presentando areas aledafias
al casco histoérico con cierto deterioro y
problemas sociales, ya sean estos como
el alto desempleo vy la falta de vivienda,
ademas integraron la edad de los habi-
tantes, entre las décadas del 1970y 1980,
donde el modelo econémico comenzd a
modificarse, presentando una desatencion
en esta zona, debido a que el poblamiento
se consolidd en la periferia, esto dio paso
al aprovechamiento del sector privado,
quienes acogidos a los cambios normati-
vos impulsaron viviendas para sectores
con mayores ingresos, generando otros
problemas en dichas zonas.

Estructura de la ciudad latinoamericana segin Borsdorf, Bahr y Ja-
noschka (2002)

Segun este modelo, el pericentro urbano es una mezcla que concentra barrios
marginales, rastros de la industria tradicional y algunos comercios menores, pro-
ducto de su cercania al centro histdrico, este desarrollo industrial pasaria a quedar
obsoleto con el cambio al modelo econémico neoliberal, los barrios mencionados
comenzaron a expandirse dentro de este centro y pericentro con conjuntos en for-
mas de pasajes o “cites”

Kolonialstadi:  Stadi am Ende der Stadt am Ende der Heutige Stadistrukiur;

Die kﬂm{raitl‘ 1. Verstadterungsphase: 2. Verstadierungsphase: Die fragmentierte Stadt
Stadi Die sekiorale Stadt Die polarisierte Stadt ca. 2000 ®
(1550 - 1820) (ca. 1920) \ [ca. 1970) ¥

Le £e nde n Traditionclles Industrievienel | @] Vierel des sozialen Wohnungsbaus fa, mall, business park,
- € T urban cntcrtainment cenler,
Y "!-l"“f‘"""'"l'-m Newes Industricgebict Urbanes barmio comado Hauptverkehrslinien,
Mischzone - Staduutebahnen
“ Zentrale Marginalvienel @ Subuwbancs barrio cerrado
- Oberschicht s ¥ 4
e} GroBflichiges barmio cerrado mit inte- A{  Flughafen
B | Penpheres Marginalvienel ¢
E Mittelschicht et et s, o O  grierter Infrastruktur (bislang nur in ¥
| | Umerschicht D Konsolidiertes chemaliges Marginalviertel ~ Wenigen Agglomerationen)

Imagen : Modelo Borsdorf, Bahr y Janoschka 2002.
Fuente:Borsdorf, Bahr y Janoschka 2002.



Basados en estos esquemas , el pericentro queda definido
como un area de transicidon con algunas oportunidades y varios
factores negativos asociados, el interés de estos modelos se
verifica en analizar mas en detalle la periferia, los corredores
de pobreza y el CBD, lo que si se puede decir del pericentro es
el cambio que significo la transicion en el modelo econémico,
afectado a la industria local, globalizando las actividades y
Sus consecuencias.

El pericentro hoy forma una zona de transito, se presenta como
una area mixta, por usos e infraestructura de transporte, con
escasos centros de trabajo.

Ventajas y desventajas competitivas del
Pericentro

Para esta investigacién es importante sefialar las cualidades
existentes en el pericentro como zona de interés habitacional,
para esto se presenta la visién elaborada por autores sobre
las ventajas y competencias en esta zona.

Para Porter (1995) las ventajas son las siguientes:

“la ubicacién estratégica, la demanda del mercado lo-
cal, la integracidén con las agrupaciones regionales y los
recursos humanos. La ubicacion estratégica consiste en
la proximidad al centro de negocios, infraestructura y
aglomeraciones empresariales. La demanda del mercado
local, la observa como la oportunidad mas inmediata de
los negocios del pericentro.”

También se mencionan las desventajas, que segun el autor, la
primera esta relacionada con la baja disponibilidad de espacios
o propiedades para desarrollos futuros, explicando que poseen
costos superiores en comparacion con la periferia, por lo cual

no serian terrenos llamativos, otro punto son las restricciones
normativas vigentes, debido a su cercania al centro histéri-
co, La segunda debido a la estigmatizacion del pericentro a
causa de los problemas en seguridad, la tercera corresponde
a infraestructura de transporte presente, que pareciendo una
ventaja, aparece como negativo si su Unica funcién es conectar
polos urbanos sin dejar beneficios en el territorio, la cuarta se
refiere a la mano de obra disponible, caracterizada por tener
poca preparacion, disminuyendo la posibilidad en cuanto a
empleos, la quinta se relaciona con la falta de financiamiento,
afectando al emprendimiento de la zona.

Bajo este panorama Porter (1995) dice que los agentes in-
volucrados deben asumir un nuevo rol, El sector privado
por su parte debe liderar incentivando la inversion en
el pericentro, para que se generen ganancias, el sector
publico y el gobierno deben incentivar la creacién de
un entorno favorable para dichos negocios dejando un
poco de lado las politicas publicas en base a subsidios
o aplicandolas de manera tal que ambos sectores se
beneficien y potencien al pericentro.

En sintesis el pericentro aparece como una zona desaprovecha-
da, ya que tiene potencial basado en sus ventajas competitivas
de ubicacién, soporte fisico para diferentes actividades com-
plementarias a este, quedando como un espacio de transicién
entre centro y periferia, perdiendo la nocidon de unidad como
ciudad, evidenciando el deterioro en estas zonas sumado a
la fragmentacién y segregacién existentes en las ciudades
latinoamericanas hoy en dia.



2.3. Renovacion Urbana

Como todo proceso dentro de la ciudad, la renovacién urbana
aparece como respuesta por parte del gobierno para incentivar
la densificacion habitacional que desde hace décadas venia
presentando un decrecimiento en la zona central de la ciudad,
primero se analizard y definird el concepto de RU para luego
ejemplificar el caso de Santiago de Chile.

Fernandez (1985) plantea que la renovacién urbana es “Un
conjunto de medidas a través de las cuales se eliminan, me-
joran y transforman las inconveniencias o el deterioro urbano
de un sector, a través del reemplazo de edificaciones deteri-
oradas asi como también de la modernizacién de ellas”. Este
autor, ademas, clasifica la RU en diferentes tipologias: Con-
servaciéon-Mantencién, Modernizacidn, Rehabilitacion y remod-
elacion. De esta manera, la Renovacion Urbana abarca desde
la conservacion de edificios hasta la demolicién de otros para
generar nuevas obras.

Otro concepto asociado de manera mas especifica es planteado
por Contreras (1998) “al esfuerzo deliberado para cambiar el
ambiente urbano a través del ajuste planeado a larga escala
de areas de la ciudad existente para los requerimientos pre-
sentes y futuros del trabajo y vida urbana. Se extiende tanto
para usos residenciales como no-residenciales.” Este proceso
plantea el re-desarrollo de areas definidas como “en deteri-
oro” las cuales deben preservarse por su localizacion historica
y valor cultural, La renovacion urbana se caracteriza por ser
una accion gubernamental de gran escala la cual propicia una
inversion privada, los cuales van mas alld en cuanto a planes
de vivienda.

En el panorama local, la municipalidad de santiago plantea
lo siguiente en cuanto a renovacién urbana como la accidon
de : “fomentar y ejecutar un conjunto de transformaciones
sociales en la comuna, que cambien aspectos sustantivos...
(para)... mejorar la calidad de vida en los barrios residencia-
les, fomentando la rehabilitaciéon y construccién de viviendas.
Esta renovacion busca el mejoramiento de la edificacién, de
la infraestructura vial, del equipamiento comunitario y de las
areas verdes” (MUNICIPALIDAD DE SANTIAGO, 1991).

3.3.1 Caracterizacion del caso de Santiago de Chile

Desde la década de los afos cincuenta, la zona central de
Santiago ha ido perdiendo poblacién de forma considerable,
debido principalmente a la emigracién de residentes de ingresos
medios y medios altos, provocando procesos de despoblamien-
to en areas residenciales dando paso al ingreso de sectores
socioecondmicos de menores ingresos, por lo cual frente a
este panorama la Municipalidad decidié actuar dando mar-
cha al programa de repoblamiento, estrategia de renovacion
residencial orientada a atraer nuevos residentes a las zonas
céntricas de la capital.

En la década del "80 el diagndstico de la pérdida de poblacion
de la comuna de Santiago se atribuia al importante crecimiento
de las funciones no residenciales en esa década, sosteniendo
la hipdtesis que el rol del centro de la ciudad era fundamen-
talmente de actividades no residenciales, lo que l6gicamente
desplazaba a la vivienda a territorios periféricos.

Este proceso en la zona central esta relacionado con el subsidio
de renovacion urbana (SRU) elaborado en el 1991 e inserto en
el sistema general unificado de subsidio habitacional, enfocado




en ayudar a los grupos de menores ingresos para acceder a la
vivienda propia, dicho subsidio tiene un monto total de 200 UF,
orientados a la compra o construccion de viviendas iguales o
inferiores a 2000 UF donde su superficie total no sea superior
a los 140 mts2.(MINVU, 2007).

De los 232.667 habitantes que mostraba el censo de 1982 (el
ultimo disponible antes de la aplicacién del subsidio), Santiago
aumentd 34% en dos décadas y pasoé a tener 311.415 en 2012:
78.748 mas. En superficie, la comuna crecié hacia el cielo en
mas de 5,2 millones de mts2 , seglin un balance realizado por
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo en 2013.

De esta manera, el centro de la ciudad de Santiago se ha
transformado de modo notable en las Ultimas dos décadas,
ya que destaca en este proceso de cambio: la renovacion e
incremento de su parque residencial, reestructuracion de la
actividad comercial, fortalecimiento de la funcion educacién
superior y latinizacion y precarizacién del parque residencial
(Hidalgo, 2010)

Segun (Lopez et all. 2015) En la comuna de Santiago, en el
corazén del Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS), este
proceso ha sido inédito por su escala y masividad, registrando
la construccién de 100.000 viviendas aproximadamente en
el lapso 2002-2011 para una poblacion metropolitana de 6,5
millones, revirtiendo asi la tendencia anterior de varias décadas
de despoblamiento e incluso pérdida de viviendas

Poco se ha dicho en Chile también sobre el real aporte del mer-
cado de renovacion urbana en altura, en términos de atraccion
de bienes publicos a los barrios, y sobre todo respecto de la
magnitud de la apropiacién privada de plusvalias derivadas de
obras publicas histdricas y cambios de normas urbanisticas en

zonas centrales, tema que ha sido profusamente abordado
para otros casos latinoamericanos bajo la figura de land value
capture (Smolka, 2013)

Este modelo de produccion residencial en el centro y pericentro
que, en el AMGS y desde 2008, supera al modelo de subur-
banizacién, tanto en nimero de viviendas como en superficie
nueva construida,

Santiago experimento en sus once comunas central y pericen-
trales un incremento promedio notorio en el precio de venta de
las unidades residenciales nuevas construidas, mayormente en
altura, desde 1.100 a 1.500 uf, lo que refleja una elitizacién de
sus mercados residenciales locales, con reducciéon del tamafo
promedio de los departamentos, de 70 a 50 m2, Esto ha enfo-
cado la demanda a hogares pequenos, generalmente jovenes,
con capacidad de pago y/o endeudamiento bancario.

Este escenario remata veinte afos de incentivos publicos
orientados a localizar vivienda en areas centrales equi-
padas, y que ahora advierten —en sentido inverso— una
saturacion residencial sin una reproduccion equivalente
de servicios y equipamiento.(Lopez. 2015)



Imagen: iPor el derecho a vivir aqui! en nuestra comuna! Av. Carlos Valdovinos
Fuente:Google Earth
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3.1. Programa de Integracion Social y
Territorial DS 19

El Programa de Integracién Social y Territorial cuenta con
proyectos habitacionales que incorporan familias de difer-
entes realidades socioecondmicas, en barrios bien localizados
y Cercanos a servicios, con estandares de calidad en disefio,
equipamiento y areas verdes.(MINVU. 2018) , este programa
continla las iniciativas por parte del estado centradas en solu-
cionar los problemas derivados por las politicas publicas en las
Ultimas décadas, a modo de ejemplo en el afio 1997 se hizo
conocido el caso de las casas “Copeva” ubicadas en la comuna
de Puente Alto, dichas casas localizadas en la periferia sur de
la ciudad sufrieron los embates del invierno, evidenciando la
mala calidad de la solucién habitacional.

Objetivos del Programa:

Ampliar la oferta de viviendas subsidiadas en ciudades con
mayor déficit.

Contribuir a generar empleo y activar la industria de la con-
struccién.

Favorecer la integracidn social en conjuntos habitacionales de
calidad y bien localizados.

Atributos de los proyectos enfocados en :

- Distintas tipologias de viviendas.

- Diversidad de disefios

- Alto estandar de urbanizacién.

- En areas urbanas con acceso a servicios y equipamientos
- Viviendas de distintos precios

- Familias con diferentes ingresos

Requisitos:

Segun este programa, todas las viviendas deben tener una
superficie edificada minima de 47 mts2 para casas y 52 mts2
para departamentos,dormitorios con closet. ademas de cier-
ros perimetrales entre unidades de viviendas y hacia bienes
nacionales de uso publico,deberan contar los proyectos con
una homogeneidad en su disefio ademas de estandares en
urbanizacion.

Equipamiento y Areas verdes, orientados a las distintas ti-
pologias, ademas de soluciones adecuadas seguin condiciona-
ntes topograficas.

Criterios de Seleccion:

Pertinencia en disefio y materialidad, los proyectos deben re-
sponder a las caracteristicas de la region donde se empla-
zaran, por ejemplo en la zona sur deberdn contar con aleros
de mayor dimensidn, accesos cubiertos, celosias y respecto a
su materialidad, revestimientos en madera.

Incorporacion de eficiencia energética, sistemas pasivos, venti-
lacion, soluciones térmicas, sistemas solares térmicos, ademas
de paneles fotovoltaicos y sistemas de calefaccion eficientes.
Viviendas adaptadas para personas con movilidad reducida
Mayor superficie construida, desde 52 a 57 mt2 para casas y
57 a 60 mt2 para departamentos.

Equipamiento basico de uso comercial o de servicios.
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Localizacion:

Distancia maxima a servicios y equipamiento.

Hasta 1000 m. de establecimientos educacionales, basica y
media.

Hasta 1000 m. parvulario

Hasta 2500 m. Establecimiento de Salud, primaria o superior
Hasta 500 m. de via con transporte publico

Hasta 2500 m. equipamiento comercial, deportivo o cultural

Hasta 1000 m. de areas verdes publicas, con superficie mayor
a 5000 mt2

Hasta 200 m. acceso directo a vias de servicio o rangos su-
periores.

Integracion Social:

Estos proyectos deberan contar con un minimo de 3 tipologias
de vivienda, estos con minimo 3 precios. De los cuales:

- 20% de las viviendas hasta 1100 UF.

- 10% de viviendas desde 1200 a 1400 UF.

- 20% de viviendas de mas de 1500 UF.

Sobre esto se debe considerar un minimo del 20% del proyecto
para familias del 50% CSE.(MINVU, 2018).

% subsidios captados/

total viviendas del

proyecto

Desde 5% y hasta 20%

Para Familias de

Mas de 20% y hasta
30%

Mas de 30% y hasta
40%

Mas de 40%

BONO POR CAPTACION EN UF
Para Familias de

hasta el 50% hasta el 90% segtn

seguin CSE CSE.
50
100
50
150
200

Hasta el Hasta
50% CSE 1.100 UF
1.200 UF
Entre el 1.400 UF
50% al
90% CSE Hasta
2.200 UF

Tabla: Bonos subsidio D.S. 19
Fuente: MINVU.

Precio de Monto de Ahorro mnimo
Vivienda Subsidio

40% CSE 50% CSE
800 UF
20 UF 30 UF
275 UF
40 UF
200 UF
125 UF 80 UF

Tabla: Montos subsidio D.S. 19
Fuente: MINVU.



Familias de hasta el

50% de la poblacion
segun CSE

v

Subsidios

|
1

v v

Familias de llamados Llamados especiales para oferta
de proyectos del programa

anteriores sin materializar

Familias entre el 50%

y hasta el 90% de la
poblacion segun CSE

v

Con subsidio

Familias
Postulantes

Familias de llamados
anteriores sin materializar

DS. 174 Factores de seleccion v DS.1

DS. 49 * Grupo familiar s Trpealaien s 5 v Cumple requisitos
Ds. 1 * Vulnerabilidad habitacional - Titulo |l de Programa

o Titulo | tramo 1 * Ahorro

« Habitar en la comuna del proyecto

Tabla: Familias y subsidios
Fuente:MINVU.

En el proceso de seleccion de proyectos se asigna puntaje diferenciado segun region/ciudad/comuna del proyecto:

TRAMO 1
48 comunas - 13,87% (*)

TRAMO 2
32 comunas - 9,25% (*)

TRAMO 3
47 comunas - 13,58% (*)

TRAMO 4
51 comunas - 14,54% (*)

= Comunas del Gran Santiago, Gran Valparaiso y Gran Concepcion.

* Capitales regionales.

* Capitales provinciales sobre 150.000 habitantes.

* Territorios incluidos en el Plan de Desarrollo para Territorios Rezagados del Ministerio
del Interior vy Seguridad Publica (**).

* Capitales provinciales de menos de 150.000 habitantes.
» Comunas de mas de 40.000 habitantes (**#).

* Comunas de menos de 40.000 y mas de 20.000 habitantes (***).

Tabla: Puntajes DS 19
Fuente:MINVU.
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Cuadro Comparativo
DS 116 v/s Programa Integracion Social y Territorial

PROGRAMA INTEGRACION SOCIAL Y TERRITORIAL

Objetivos del programa

Reactivacion economica.

Familias con subsidio sin materializar.
Revertir segregacion socio espacial.
Facilitar acceso a la vivienda.

Revertir el deficit habitacional y la segregacion socio espacial.
Facilitar el acceso a la vivienda.
Contribuir a la reactivacion econémica.

Propiedad del terreno

Privada.

Privada.
Municipal
SERVIU (Licitacion condicionada).

Precios de las viviendas

Maximo 2.000 UF y 2.200 UF segun
zona.

Maximo 2.200 UF y 2.400 UF segun zona.

Montos de subsidios

Vulnerables 700 UF.
Sectores medios segun formula DS N®
1,

Montos de subsidio mejorados (hasta 800 a 900 UF segun zona).

Ahorro de las familias

Monte unico de ahorro segun

segmento,

Captacion de subsidios

Monto de ahorro diferenciado segun precio de |a vivienda.

Bono destinado a sectores medios.

Bono destinado a familias de hasta el 50% de la poblacién nacional y de
hasta el 90% de la poblacion nacional.

Incentivo a la integracion
social

Bono con mentoe fijo.

Bono con montos mejorados y estructura progresiva.

Pablacién objetiva

Familias vulnerables (hasta 8.500 FPS).

Familias de sectores medios.

Familias hasta el 50% de la poblacién nacional segin CSE.
Familias hasta el 90% de |a poblacion nacional segin CSE.

Focalizacion

Segun oferta de proyectos presentada.

Priorizacion de Regiones, ciudades y comunas, en funcion del deficit
habitacional y poblacién comunal (relacion con demanda).

Tabla: Cuadro Comparativo
Fuente: MINVU.



3.2. Exigencias para Proyectos.

Respecto a las condiciones de las viviendas del proyecto habita-
cional estas no podran superar las 300 unidades y deberan
considerar los estandares minimos exigidos en la “Tabla de
Espacios y Usos Minimos para Mobiliario” dispuesta en el D.S.
n° 1. El programa arquitecténico de las viviendas destinadas
a familias vulnerables deberd contemplar como minimo cu-
atro recintos, conformados por dos habitaciones, un bafio y
un estar-comedor-cocina. Mientras las viviendas destinadas a
familias de sectores medios deberan incluir inicamente tres
recintos, conformados por una habitacién, un bafo y un es-
tar-comedor-cocina.
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Tabla: Cuadro Normativo Requisitos vivienda
Fuente: MINVU.



3.3 Plan Regulador Comuna de
San Joaquin.

En relacion al marco normativo comunal, se presentan los planes
reguladores de la comuna de San Joaquin, estos presentan
la intencion por parte de la municipalidad de actualizar su in-
strumento en base al diagnostico desprendido de su imagen
objetivo el cual sera revisado a continuacion:

-Debido a que el plan regulador actual no tiene limite de al-
tura, se pretende evitar la proliferacion de proyectos vertica-
les, basados en los casos ocurridos en la comuna de Estacion
Central , los llamados “guetos verticales” .

Se pretende evitar el estancamiento y decrecimiento de la
comuna, reflejada en el deterioro urbano y sumado al éxodo
de los jévenes hacia comunas vecinas, que ofrecen mejor
calidad de vida.

evitar la proliferacidon de terrenos y sitios eriazos, debido al
movimiento de industrias y predios abandonados, que van en
deterioro de los barrios aledafios y son foco de inseguridad.

Y por ultimo, por la necesidad y oportunidad de desarrollar un
plan regulador, el cual permita un crecimiento para la comuna,
posibilitando a sus vecinos a permanecer en esta e incentivar a
la inversidon publica y privada en proyectos con base en nuevos
equipamientos , servicios y vivienda.

De la propuesta en base al nuevo plan regulador se define que
el 82% del territorio comunal sera destinado a la vivienda con
una altura maxima de dos pisos, el 18% restante para alturas
desde 5,6,8 y 12 pisos, estos seran graduales desde las vias
estructurantes, decreciendo en altura hacia los barrios interiores.

MUNICEPALIDAD
SANJOAPUT

LA FECRRACR COMUNA VIGENTE
ORI D SAN JOADUS

2 il
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Imagen : Plan regulador comunal San Joaquin 2014
Fuente:Municipalidad de San Joaquin.



Imagen : Plan regulador comunal San Joaquin 2016
Fuente:Municipalidad de San Joaquin.
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Imagen : Imagen Objetivo San Joaquin 2018
Fuente:Municipalidad de San Joaquin.




Los nuevos proyectos inmobiliarios deberan contar con un
estacionamiento por departamento.

Un tema importante es impulsar el desarrollo de proyec-
tos con subsidios habitacionales, de integracion social,
donde la inversion publica y privada puedan generar una
opcion a las familias con problemas residenciales poder
acceder a vivienda en su propia comuna, respetando las
redes comunitarias.

Respecto al tema de la densificacion, estas alturas definen
valores, los cuales van desde 350 a 600 hab/ha paralos 5y
6 pisos, con interés en vivienda social, zonas de 8 pisos con
una densidad de 600 a 1000 hab/ha. Y la densidad alta entre
1000 a 1500 hab/ha. Para proyectos de 12 pisos, regulando
las alturas actuales donde el proyecto espacio 3 alcanza los
36 pisos de altura.

Incentivar a las Familias con demanda residencial a perman-
ecer en su comuna, cerca de sus barrios y redes comunitarias,
hecho reflejado en la gestién municipal con el desarrollo de
proyectos que seran revisados mas adelante.

En cuanto a los problemas derivados de la actividad industrial
cercana a zonas residenciales, los cuales son cargas de trans-
portes en recintos barriales, mala disposicién y ocupamiento de
estacionamientos, sumado al deterioro que estos producen por
su trafico y ocupacién. con proyectos inmobiliarios en desarrollo.

Simbologia
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Imagen 1: Alturas Maximas edificacion
Fuente:Municipalidad de San Joaquin.
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Imagen : Altura y densidad propuesta
Fuente:Municipalidad de San Joaquin.

Nombre Llamados a Concurso en condiciones | Decreto SupremoN® 116 Decreto SupremoNe 19
especiales para Proyectos de
Integracion Social (P1S)
En el marco delDSN°1yD.S. N° 49

Afio 2012 (primer llamado) 2014 2016

Monto Familias Vulnerables: Familias Vulnerables: Familias Vulnerables:

maximode | Hasta 700 UF (sison casas) hasta Hasta 700 u 800 UF, dependiendo de | Hasta 800 o0 900 UF segun lazona de

subsidio 750 UF (sison deptos.). la zona de emplazamiento y valor dela | emplazamiento

base Familias Sectores medios (se vivienda. Familias de Sectores medios: 125 a
determina segiinArt.64y 67delDS | Familias de Sectores medios: 275 UF para viviendas de hasta 2200
N°1): Entre 125y 525 UF,dependiendo de UF; y desde 140 hasta 287,337 0
Titulo I tramo 2: 400 UF promedio. la region en la que se ubiquey valor 412 UF seglin lazonade
Titulo 11: 300 UF promedio dela vivienda. emplazamiento y valor de vivienda

Bonosde No hay bono deintegracion social Familias Vulnerables: Familias Vulnerables:

Integracién | parafamilias vulnerables. Bono es equivalente a la diferencia Hasta 240 UF (diferencia entre el

Social Familias emergentes (sectores entreel precio delavivienday el precio de la vivienday el monto de
m edios-bajos con capacidad de monto de subsidio mas el ahorro de subsidio, més el ahorro de las
endeudamiento): las familias. No podré exceder los 190 | familias, més el bono por captacion
Subsidio de 200 UF. 0240 UF segln la region. de subsidios);
Familias de sectores medios: Familias de Sectores medios:
Subsidio de 200 UF. Familias de Sectores medios: Desde 100 hasta 300 UF seglin

100 UF. porcentaje de Flia. Sectores medio
incluidas

Requisitos | Zonasconaccesoa los siguientes Estar ubicados dentro del limite Estar ubicado dentro del limite

de servicios delacomunay sus urbano urbano

localizacién | distancias méximas recorribles Estar ubicados dentro del territorio Estar ubicado dentro del territorio

peatonalmente:

Establecimiento Educacional (pre
bésica y/o Basica y/o media) a no
maés de 1000 m.

Establecimiento Nivel Parvulario a
no masde 1000 m.
Establecimiento de Salud (Primario
o denivel superior) ano mas de
2.500 m.

Via mas cercana al terreno con
transporte publico ano mas de 500
m.

Equipamiento comercial, deportivo
o cultural (de escala mediana) ano
maésde2.500 m.

Area verde publica (mayor a 5000
m2)anomasde1.000 m

Via de servicio o de rango superior a
no masde 200 m.

operacional de una empresa sanitaria.
Zonas conaccesoa los siguientes
servicios de la comunay sus distancias
m&ximas recorribles peatonalmente:
Establecimiento Educacional (pre
bésica y/o Bésicay/o media) ano mas
de 1000 m.

Establecimiento Nivel Parvulario ano
masde 1000 m.

Establecimiento de Salud (Primario o
de nivel superior) ano masde 2.500
m.

Via mas cercana al terreno con
transporte publico ano masde 500 m.
Equipamiento comerdial, deportivo o
cultural (de escala mediana) a no mas
de2.500 m.

Area verde pUblica (mayor a 5000 m2)
anomasde1.000m

Via de servicio o de rango superior a
no mésde 200 m.

operacional de la empresa sanitaria
correspondiente

Zonas conaccesoa los siguientes
servicios dela comunay sus
distancias méximas recorribles
peatonalmente:

Establecimiento Educacional (pre
basica y/o Basica y/o media) a no
masde 1000 m.

Establecimiento Nivel Parvulario a
no masde 1000 m.

Establecimiento de Salud (Primario o
de nivel superior) ano masde 2.500
m.

Via mds cercana al terreno con
transporte publico ano més de 500
m.

Equipamiento comercial, deportivo o
cultural (de escala mediana)ano
masde2.500 m.

Areaverde publica (mayor a 5000
m2)anomasde1.000 m

Via de servicio o de rango superior a
no masde200 m.

Tabla:

Comparacioén subsidios
Fuente:Prourbana
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4.1.Criterios de Seleccion Caso de
Estudio.

Para este punto se tomard como referencia el estudio real-
izado por Trivelli (2015). El cual presenta lo siguiente; "“los
resultados del estudio permiten demostrar que en el
Pericentro de Santiago hay suficientes terrenos eriazos o
en baja intensidad de uso para atender las necesidades
de viviendas sociales por varias décadas.” se considera
esta zona por sus atributos y ventajas asociadas a la local-
izacién dentro de la ciudad, siendo un factor crucial para los
habitantes la localizacion de su vivienda por sobre su calidad,
comparando las soluciones entregadas por programas de go-
bierno en base a subsidios que implica movilizarse dentro de
la ciudad a sectores periféricos.

El primer criterio utilizado en el estudio es sobre la disponib-
ilidad de terrenos. Segun este "Hay en el territorio de las 18
comunas del Pericentro 130 terrenos que tienen una superficie
de mas de una hectarea que podrian ser utilizados para pro-
gramas de densificacion e integracion social.” (Trivelli 2015).

Un factor a considerar es respecto al suelo urbano, Esto sig-
nifica que no hay restricciones de suelo urbano para impulsar
proyectos de densificacion e integracidn social en el Pericentro
en la actualidad y hacia el futuro, especialmente si se tiene
en cuenta que la estimacién de demanda acumulada de sub-
sidios no aplicados y la de nuevos subsidios del D.S. N°1 en
el Pericentro que se pudieran otorgar en los proximos 4 afos,
alcanza una superficie de 64 hectareas con densidades de
183,5 viviendas por hectarea.(Triveli 2015)

Visién que se contrapone a la entregada por la cdmara chilena
de construccion, la cual en base del estudio “Disponibilidad de
Suelo en el Gran Santiago”(2012) elaborado por la Universidad
Catdlica, sefiala que “En el Gran Santiago ya no existen ter-
renos para la construccion de viviendas para los grupos mas
vulnerables.” el criterio fue la blusqueda de terrenos con un
valor igual a 1 uf metro cuadrado, si bien para ese entonces
los subsidios no consideraban las viviendas de integracion, una
de las propuestas mencionadas por la Cchc fue volver a liberar
los limites urbanos para que la ciudad se siga expandiendo y
poder acceder a nuevos suelos urbanos.

Estas visiones resultan contradictorias, es mas , considerar un
precio de 1 UF/mt2 hoy en dia parece poco realista teniendo
en cuenta los valores que pagan los organismos publicos y
privados por terrenos con interés en los grupos mas vulnera-
bles, valores que seran revisados mas adelante.

El informe presentado por Trivelli define como criterios prin-
cipales para la seleccién de terrenos:




Primera Etapa: Segunda Etapa:

-Definiciéon de areas de baja intensidad de uso y/o -Exclusién de areas por condiciones normativas

eriazas -Exclusion de areas por valor del suelo.
-Identificacidon de areas de obsolescencia fisica -Exclusion de areas por densidad poblacional.
-Definicién preliminar de areas de interés. -Exclusioén de areas por nivel socioecondmico.

-Exclusion de predios que no pueden ser reconvertidos
Tras la identificacion de areas de obsolescencia fisicay -Depuracién cartografica
de baja intensidad de uso se procedié a fusionarlas para  -Exclusién de inmuebles emblematicos
identificar zonas donde coexistan las dos condiciones y
definir asi una version preliminar de las areas de interés
para renovacion urbana y desarrollo de proyectos de
integracion social. (Trivelli 2015).

drea baja intensidad v
obsolescencia fisica

D area baja intensidad
- drea oheolescencia fisica

— il Commnabes

- zona a exclulr
Cernillos [Fin 48,2 55,1
Cerrn Navia 11,4 34,04 1,2
Conchali 159,4 104,9) 9,8]
Estacion Central 195,7) 348.3 52,3
Independencia 11,04 265,3 11,6
La Cisterna 0,0 251,1 34,7
La Granja 140, 3] 53,2 2338
Lo Prado 26,3 83,7, 102,1
Los Espejo 2.9 17.4 20,2
Macul ; 1876 o83 242
Pedro A. Cerda 75,9 121,6) 19,2
Pudahuel 355,5) 80,0] 82
Quinta Normal 53,2 B41,b] 3,9
Area baja intensidad y Recoleta 85.4 170.1 6.0
obsolescencia fisica Renca 680,0) 129,2] 39,7]
area baja intensidad }gn Joaguin 19,1 316,0) 27|
San Miguel 22,01 400,2 0,0
dérea obsolescencia fisica San Ramon 15,0 1619 oY)
limites co Grand Total 2.862,9] 3.334.1] 676,5]
Imagen: Definicidn de areas Imagen: Definicion de areas y listado de comunas
Fuente:Trivelli 2015. Fuente:Trivelli 2015.



Tercera Etapa:

-Cobertura red de Metro

-Zonas con baja densidad poblacional
-Cobertura red de educacion escolar.
-Cobertura principales equipamientos comerciales.
-Cobertura areas verdes

Después de depurar, excluir y priorizar los ter-
renos, se presenta un listado con 24 zonas viables
para proyectos de vivienda de integracion, para
mas detalle de los criterios y su desarrollo véase
(Trivelli 2015).

Por ultimo se proponen 3 grupos de areas para el
desarrollo de proyectos de vivienda de integracién

Grupo Al: Areas aln no desarrolladas, o en su
defecto desarrolladas de forma parcial, que se
emplazan en los bordes de la ciudad, no estando
plenamente incorporadas dentro de la mancha
urbana.

Grupo B1: Areas desarrolladas con un destino
especifico, pero con algun grado de obsolescen-
cia funcional que permite suponer un potencial
de renovacion. En general estas areas poseen
grandes dimensiones y un bajo fraccionamiento
de la propiedad.

Grupo B2: Areas desarrolladas con uso mixto, con
baja intensidad de uso y/o obsolescencia fisica.
En general estas areas muestra un alto fraccio-
namiento de la propiedad.

iR

cuadrantes prioritarios Al
cuadrantes prioritarios B1

cuadrantes prioritarios B2

limites comunales

areas de interés no
prioritarias

Imagen: Definicién de grupos
Fuente:Trivelli 2015.




El deterioro presente en zonas pericentrales de la ciudad pre-
senta la oportunidad de renovar estos sectores, siendo San
Joaquin una comuna con baja densidad poblacional, que en su
inicio fue industrial, para hoy mezclar usos residenciales con
servicios educacionales y comerciales, se presenta en base a los
temas presentados como un caso de estudio, frente al interés
de esta investigacidon en el tema relacionado a la vivienda de
integracion como forma de densificacién y la renovacion del
contexto urbano consolidado.

a b Superficie
Comuna 1 1 2 total (ha)
Cerrillos 2 1 498.589
Cerro Navia 1 1 159.099
Conchali 1 1 147.164
Estacion Central 1 318.123
Independencia 1 74.171
La Granja 2 237.138
Lo Espejo 1 127.831
Lo Prado 1 39.464
Macul 4 153.962
Pudahuel 1 52.053
Quinta Normal 1 59.784
Recoleta 1 1 110.599
Renca 1 1 362.996
San Joaguin 1 48.957
San Miguel 1 13.498
Total 4 8| 12| 2.403.428

Tabla: listado de comunas y zonas
Fuente:Trivelli 2015.

4.2. Antecedentes Comuna de San Joaquin.

Limita al norte con la comuna de Santiago, al oriente con las
comunas de Nufioa, Macul y La Florida, por Avenida Vicufia
Mackenna. Al poniente con la comuna de San Miguel, por
Avenida Santa Rosa y al sur con la comuna de La Granja, por
Avenida Lo Ovalle.

San Joaquin nace de la divisién territorial de la comuna de San
Miguel en el afio 1981, El nombre de la comuna proviene de
la antigua Avenida San Joaquin, actualmente Avenida Carlos
Valdovinos, que atraviesa el extremo norte de la comuna en
sentido oriente - poniente.

sanfiago <
Rufioa

Macul
san
Miguel

La La
Clstema Gronia L Horda
san
Ramon

Imagen Ubicacion comuna de San Joaquin
Fuente:Elaboracion propia



4.3 Contexto Historico Comuna de San Joaquin
-Primera etapa- ciudad colonial

Desde la colonia y hasta mediados del siglo XIX, Santiago se
estructura en torno a un centro histérico y un anillo mixto, bajo
un modelo en base a damero cuadricular, la cual permitia la
preservacion y planificacion de la ciudad de forma compacta.

Esta estructura concéntrica, siguiendo el modelo de Burgess(1925)
la cual se caracteriza por una gradiente social desde su centro,
las clases altas, y hacia la periferia las clases bajas.

-Primeros limites urbanos

Bajo la intendencia de Benjamin Vicuia Mackenna, en la década
del 1870, la provincia estaba constituida por cuatro departa-
mentos; Santiago, la victoria, melipilla y Rancagua. Una de
las preocupaciones del intendente era delimitar a la creciente
provincia, con el fin de dividir a la ciudad tradicional y del
buen vivir, con la otra informal de asentamientos irregulares
e industrial.

Se propuso el “camino de cintura”, un trazado semicircular que
reconocia y limitaba a dos ciudades, una interior habitada por
una clase burguesa acomodada, la ciudad propia y una exterior,
proletaria, informal generadora de problemas ambientales, los
cuales se agravaron en el siglo XX.

Para fines del siglo XX, la ciudad sigue siendo mayoritariamente
concéntrica, en cuanto a la localizacién de la gran industria es
periférica respecto de la ciudad central, estrechandose medi-
ante la construccion de ferrocarriles, debido al requerimiento
de materias primas y movimiento de produccion.

La creacion de esta linea ferroviaria género dos realidades
distintas, una donde las viviendas fuera de esta eran de baja
calidad, emplazadas bajo el nivel de la calle, presentando
problemas de anegamiento dada la diferencia de cotas.

El limite hacia el sur era el zanjén de la aguada, limite natural
donde el caracter rural del sector separaba a la ciudad propia
de la ciudad ajena.

-Centralidad y sectorialidad

A partir de la década del 1930, santiago vive un proceso de
centralizacion nacional, lo cual provocd un aumento de la po-
blacidn, la cual estaria sobre el milléon de habitantes, crecimiento
que para el afio 1960 llegaria a los dos millones cuatrocientos
mil habitantes.

Debido a que la mayoria de las autoridades e instituciones
se concentraban en santiago, sumado al desarrollo industrial
apoyado por la creacién de la CORFO, emplazada en la perife-
ria, la migracién campo-ciudad se incremento hacia los centros
urbanos mas productivos.

Aparecen entonces las primeras zonas industriales emplaza-
das préximas a las vias ferroviarias, que se conectaban con
la ciudad y el resto del pais.

A partir de la década del 1930 se modifica el sistema social
y productivo nacional, principalmente mediante la politica de
sustitucion de importaciones, la cual fortalece el desarrollo
industrial, emplazandose en las ciudades, generando una oleada
migratoria desde el campo a la ciudad.




Esta se localiza a lo largo de los ejes ferroviarios y caminos
interurbanos de la época, los nuevos habitantes de ubican
entonces en conventillos céntricos y también cercanas a las
nuevas zonas de trabajo, surgiendo asi las “poblaciones cal-
lampa” , paralelo a esto, la clase alta se aleja hacia la zona
oriente conformando el “barrio Alto”.

Santiago a mediados del siglo XX ya se ha fusionado a sus
comunas cercanas, San miguel, La cisterna, La Florida y la
Granja, en la zona sur, nuevas periferias por agregacion, donde
la mayor concentracion industrial se ubica en la primera de
ellas, las demas residenciales con vestigios alin agricolas.

Para la década del 1940, en la actual area de San Joaquin, se
experimenta un incremento de loteos, generando una nueva
configuracion local, sumandose a la poblacién de La Florida, de
manera lineal en torno a la via ferroviaria del llano del maipo,
ruta que en la actualidad es la avenida Vicufia Mackenna.

En las orillas del zanjon de la aguada, se emplazan nucleos so-
cialmente marginados, en un conjunto que hoy se conoce como
la legua, poblacion caracteristica hoy en dia de San Joaquin.

4.4. Antecedentes Demograficos:

San Joaquin es una de las dieciséis comunas de la Region Met-
ropolitana que ha venido perdiendo poblacién. Las poco menos
de 115 mil personas determinadas en el Censo del afio 1992,
disminuye a 97.600 personas el afio 2002 y las proyecciones
realizadas por el INE para el ano 2012 estiman una poblacién
de 78 mil personas

San Joaquin es la comuna con menos poblacion com-
paradas con las vecinas, excepto San Miguel. Su poblacion
representa 1,48% de la poblacion regional, con una den-
sidad media de 10.311 habitantes por kildmetro cuadrado.

140,000

120,000

100,000 -

Poblacion

1370 1982 1392 2002 017

Ano Censo

Imagen:perdida poblacién comuna San Joaquin
Fuente:Municipalidad San Joaquin



La diferencia que marca San Joaquin es la baja proporcion de
nifios y adolescentes que se viene observando a través del
tiempo, situacion que hoy afecta, por ejemplo, la demanda
educacional y en corto y medio plazo, el volumen poblacion-
al. El crecimiento del estrato de adultos mayores y la pérdida
representatividad de los menores de 15 afios, lleva a una
pérdida de poblaciéon que sélo puede ser suplida reteniendo
poblacion que emigra para instalarse en otra comuna y con un
proceso migratorio que estimule a nueva poblacidén a residir
en la comuna.

% de Poblacion
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M Nifios 'Jovenes W Adultos ™ Adultos Mayores
Imagen: Grupos etarios poblacién comuna San Joaquin

Fuente:Municipalidad San Joaquin

4.5. Desarrollo Urbano

San Joaquin posee una ubicacion estratégica. la ubicacion cen-
tral con respecto al territorio del Gran Santiago, a menos de
cinco kildbmetros de la Plaza de Armas de la capital, y rodeada
por siete comunas de la provincia metropolitana.

En términos de accesibilidad vial, la comuna esta relativamente
bien conectada con el territorio metropolitano. En sentido norte-
sur, sus principales vias de conectividad metropolitana estan
sobre sus limites comunales
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Imagen 19:Emplazamiento y cercania a Santiago centro
Fuente:Municipalidad San Joaquin



Con un total de 9,7km2 de superficie, San Joaquin es una co-
muna de tamafio medio- bajo con respecto a la superficie de
otras comunas que la colindan. Debido a su localizacién central
dentro del territorio metropolitano, se trata de una comuna
consolidada en términos de desarrollo urbano, caracterizada por
un mix de usos predominantemente residencial e industrial. A
estos usos se suman equipamientos metropolitanos relevantes
tales como el Centro Penitenciario Femenino y varios equi-
pamientos de educacion superior como Duoc UC, Universidad
Federico Santa Maria y Universidad Santo Tomas, entre otras.

Respecto de las viviendas, en su mayoria son barrios tradicio-
nales, algunos de los cuales presentan un alto nivel de dete-
rioro ambiental explicado fundamentalmente por sus indices
de homogeneidad social, concentracién de pobreza y factores
espaciales. En términos industriales, se trata de un uso y
ocupacion historica dentro de la comuna (incluso previo a la
vivienda), por lo que muchas de estas instalaciones se pre-
sentan actualmente como una infraestructura industrial con
altos niveles de obsolescencia y escaso nivel de renovacion.

En términos generales, la comuna de San Joaquin presenta
usos de suelo mixtos, con importante presencia residencial
y de industrias. Esos usos se deben tanto a una condicién
historica del desarrollo urbano como también por su nivel de
centralidad dentro del drea metropolitana.

Entre calles Isabel Riquelme y Carlos Valdovinos y hacia el sur
de esta Ultima se cuentan en total 622.000 m2 aproximada-
mente de usos industriales y bodega y almacenaje. Uno de
los principales conflictos urbanos generados por este sector,
es la barrera espacial que contribuyen a generar entre la zona
norte y sur de la comuna, lo que sumado a las escasas vias
y al propio Zanjén de la Aguada, dificultan la conectividad e
integracion de la comuna.
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Imagen:Usos de suelo comuna de San Joaquin
Fuente:Municipalidad San Joaquin



Uso mixto/educacion

se localizan tres instituciones de educacion superior, que en total
representan unos 30.000m2 cuadrados de superficie predial.
Estos equipamientos se ubican sobre grandes terrenos que
enfrentan Av. Vicuiia Mackenna aprovechando las condiciones
de accesibilidad de esta via y en particular la linea 5 del metro.

Este uso educacional, tiene entre sus principales ventajas
para la comuna, el generar una nueva demanda de suelo,
contribuyendo, por una parte, a construir una nueva imagen
de San Joaquin, como nuevo barrio univesitario en la zona
centro sur.

Imagen :Metro estacion San Joaquin
Fuente:Nueva Costanera Inmobiliaria.

4.6. Desarrollo Economico:

San Joaquin tiene una tradicién industrial, incluso cuando sus
territorios pertenecian a otra comuna. Hoy en dia, es posible
sefialar un consenso entre los diversos actores locales, en
cuanto a la vocacion productiva, de servicio y de habitacion del
territorio comunal, donde los sectores conviven en el contexto
de un desarrollo sustentable. Ambas situaciones conforman
una identidad local que no se repite en las comunas del sector
sur del Gran Santiago.

Hoy, nuevas empresas que han llegado a la comuna, estas
estan eximidas de pago de patentes, pero son estratégicas
para el desarrollo de la comuna. Sedes universitarias que se
han localizado en el territorio comunal, que atraen inversiones
inmobiliarias y de comercio, entre otras.

Un estudio realizado por Mapcity encargado por el Diario Fi-
nanciero sefiala los sectores de Santiago con mayor potencial
para el desarrollo de nuevos proyectos habitacionales, identi-
ficando las ocho comunas que concentran la mayor superficie
para dicho objetivo. Entre las que presentan mayor potencial
se encuentran Puente Alto, San Joaquin, San Bernardo, La
Granja, La Pintana, Estacién Central, Lo Espejo y Quilicura.
Son comunas que se adaptan al perfil socioeconémico del seg-
mento C y D, que son de ingresos bajos y medios y lo mismo
el nivel educacional.




4.7. Vivienda

Dentro de la comuna existen diversos comités de allegados que
demandan vivienda dentro de la comuna. El allegamiento, es
la estrategia que utilizan los hogares para solucionar el prob-
lema de alojamiento, que consiste en compartir una vivienda
con otro hogar o nucleo. El allegamiento externo (mas de un
hogar en la vivienda) se encuentra en un 33% de los hogares.
El allegamiento interno ( un nucleo al interior del hogar, que
se constituye en el nucleo secundario o nucleo de allegado) lo
conforman 16,6% de los hogares.

Segun la encuesta CASEN 2009 en la comuna hay 7.300 fa-
milias que viven en situacion de allegamiento interno o ex-
terno, mucho menor de las que se deducen de las FPS. Es en
las Unidades Vecinales 20, 19, 25, 22 y 1 es donde existen
mayor cantidad de allegados. Por el contrario, en las Unidades
6, 18 y 32 existe la menor cantidad de familias en condicion
de allegamiento.

Por un lado, la fuerte presion de las inmobiliarias que estan
adquiriendo terrenos privados para construir edificios de de-
partamentos orientados a clase media, lo que fomentaria la
llegada de nuevos habitantes a la comuna. Por otro, la dificultad
de satisfacer la demanda de viviendas sociales que permita el
acceso a estas viviendas de la poblacién local, que vive como
allegada en viviendas de familiares.
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Imagen :Deficit Habitacional San Joaquin
Fuente:Municipalidad San Joaquin



4.8. Proyectos D.S. 19 Programa de Integracion
Territorial.

A continuacién se revisaran los proyectos publicados por el
MINVU a fecha de Mayo del 2018, de los cuales se puede
observar su ubicacion, la mayoria fuera del anillo pericentral
de Américo Vespucio, principalemente pertenecen a casas,
exceptuando el caso de Recoleta, no existen proyectos dentro
de las comunas pericentrales.

Esta tendencia evidencia la expansion de la ciudad hacia su
periferia, Comunas como San Bernardo, Buin, Colina, Lampa,
Maipu y Padre Hurtado son las que concentran la mayoria de
los proyectos en ejecucion.

Siendo un factor Ilamativo, ya que esta politica de subsidio
impulsa la creacién de nuevos proyectos bien localizados den-
tro de la ciudad, vemos en estos casos que el valor de suelo
es el factor determinante para la localizacion de la vivienda,
si bien el gobierno aumenta los montos para compra de ter-
renos, el mercado sube el valor de estos, siendo este un
grave problema, debido a que estos montos deben ir en pro de
construir mejores viviendas, atendiendo al déficit cuantitativo.

; Lampa

Colina

San
Bemardo

Buin

Imagen : Ubicacién proyectos D.S. 19 Region Metropolitana
Fuente:Elaboracion propia en base a MINVU 2018.



4.9. Localizacion de la Industria en
San Joaquin

Debido a las condiciones existentes en el limite sur histérico
de santiago, su disponibilidad de sitios y el eje ferroviario,
aparecieron grandes industrias metalmecanicas del pais, estas
fueron Madeco y Mademsa, sumadas a las textiles Sumar, Hirmas
y Comandari, ademas de industrias de cuero, calzado, vino,
alimentos, electrénica y materiales de hormigdn, entre otras.

Sin embargo hoy en dia las industrias se han trasladado a
otras areas metropolitanas, resultando un nimero importante

de inmuebles en desuso, algunas en venta, arriendo o usadas
como bodegas.

Se observa concentracién de industrias cercana a las vias estruc-
turantes de la comuna, principalmente en Santa Rosa hacia
el oriente, zona que presenta mayores niveles de deterioro
y Vicuna Mackenna hacia el oriente, sector en reconversion,

Carlos Caldovinos en la zona norte y Salvador Allende en la
Zzona centro.
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COMUNA DE SAN WIGUEL

Imagen : Localizacion Industria, San Joaquin
Fuente:Elaboracion propia en base a PRC



4.10 Situacion del
Terreno

Para la seleccién de terrenos se
comenzd en primera instancia con
lugares en vias estructurantes de
la comuna, ademas de su tamafno,
el cual debia ser relativamente
grande ( mas de una hectarea
cuadrada), contar con mas de un
acceso a vias secundarias y estar
en un sector de usos mixtos den-
tro de la comuna, bajo esos cri-
terios se seleccionaron 3 terrenos
los cuales se revisan a continuacion

Terreno /Opciones

e
Opcion'

Ubicacion: Carlos Valdovinos /
Avenida las Industrias

-
Opcion 2
Ubicacion: Avenida Santa
Rosa 3500-34600

427-435

Opcion 3

Ubicacion: Ureta Cox

Imagen

: Localizacion Terrenos, San Joaquin

Fuente: Elaboracion propia




Opcion 1: Carlos
Valdovinos Con
Avenida las industrias.

Este terreno cuenta con acceso
por sus cuatro lados perimetrales,
hacia el norte estd la avenida Car-
los valdovinos, la cual cuenta con
conexion oriente - poniente, hacia
vicufia mackenna se encuentra la
estacion de metro de la linea 5,
Carlos Valdovinos, hacia el poni-
ente se encuentra la avenida Las
industrias, la cual es un conector
norte- sur dentro de la comuna,
de caracter principalmente resi-
dencial, hacia el sector oriente se
encuentra el centro comercial Pa-
tio, La Fabrica, antigua instalacién
de fabricas de textiles Sumar, el
sector se encuentra con buen eq-
uipamiento, debido a la Comisaria
de Carabineros, el Nuevo estadio
Municipal Arturo Vidal y la cercania
al Parque Isabel riquelme. Lo cual
lo hace interesante para el desar-
rollo de un proyecto residencial.

e

P

Imagen : Localizacion Terreno 1, San Joaquin
Fuente: Elaboracion propia



Opcion 2: Santa Rosa
3500-3600

Este Sector se selecciond en base
a la imagen objetivo del plan
regulador, el cual considera la
renovacion de sectores industri-
ales en deterioro, debido al con-
gelamiento por parte de este de
su actividad, sumado a un nuevo
parque lineal propuesto para la
Avenida Santa Rosa, en un sector
con carencia de equipamiento y
en evidente deterioro, en donde
su conectividad dada por esta
misma avenida y la futura linea 9
del metro, sumado a la necesidad
de generar equipamiento para un
sector tan estigmatizado como
la Legua, lo hacen un sector en
el cual trabajar en funcién de
renovar sectores abandonados
necesitados de intervencion.

Imagen

: Localizacién Terreno 2 , San Joaquin

Fuente: Elaboracién propia




Opcion 3: Ureta Cox
427-435

Este terreno ubicado cercano a
avenida Santa rosa en el sector

T e

poniente de la comuna posee E el ). % ol (5 [0l
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dos canchas de futbol,pertene- -
cientes a Mademsa Madeco,an-
tiguas fabricas del sector. las
cuales dado su dimension
regular son propicios para un
proyecto habitacional, hacia el
oriente se encuentra el Centro
Educacional Municipal Horacio
Aravena Andaur, hacia el sur se
encuentra una plazay el sector
es residencial principalmente,
con equipamiento a pequefa es-
cala como negocios y botillerias,
siendo un sector a desarrollar
en este sentido

LSL

Imagen : Localizacion Terreno 3 , San Joaquin
Fuente: Elaboracion propia



Luego de una revisidn en conjunto a Christian Yafiez, quien es Arquitecto de la Direccién de Obras Municipales de San Joaquin,
Departamento de Gestidon Urbana y Magister en Urbanismo, se hace por parte de este la invitacién a desarrollar el proyecto
residencial en el sector 2, ubicado en Santa Rosa, en primera instancia debido a que el primer terreno pertenece al grupo
Patio, duefios del centro comercial aledano, quienes ya tienen planes futuros para este sector, también con un proyecto de
caracter residencial y social.

Por otro lado la tercera opciéon ya cuenta con un proyecto en desarrollo coincidentemente de viviendas de integraciéon por
parte de la inmobiliaria los silos. La sugerencia mas fuerte por parte del personal municipal es a trabajar en desarrollar un
proyecto que entregue mejor calidad de vida a su entorno, teniendo un impacto positivo dentro de un sector que hoy en dia
cuenta con equipamiento escaso, como es el de Santa Rosa 3500-3600, sumado a ciertos problemas de seguridad dados por
la configuracién de la cuadra la cual es larga y al no tener vivienda ni sectores publicos se vuelve un lugar con poco trafico
peatonal, inseguro y en deterioro, quienes esperan con el anuncio de la nueva linea del metro que cambie esta condicién. Por
lo cual desarrollar un proyecto detonante en este sector se vuelve una necesidad y posibilidad a la misma vez.

Imagen : Vista
Aérea del terreno
2, San Joaquin
Fuente:
Elaboracion propia




Imagen : Santa Rosa Esquina Alcalde Pedro Alarcon, San Joaquin
Fuente: Archivo Personal

Imagen : Alcalde Pedro Alarcon esquina Cabildo, San Joaquin
Fuente: Archivo Personal




4.11. Resistencia al Cambio.

Se puede apreciar que el mayor desarrollo del sector se concentra en Gran Avenida, zona poniente, en primera instancia, donde
el equipamiento comercial, Jumbo el Llano y la estacion de metro del mismo nombre, sumado al parque son quienes favorecen el
crecimiento de proyectos inmobiliarios quienes aprovechan las plusvalias que estos presentan, por otra parte el cambio mas signif-
icativo en las cercanias del terreno son el ensanche de avenida santa rosa como corredor del transantiago y el lento desarrollo de
algunos proyectos habitacionales en avenida las industrias, el resto muestra un claro estancamiento.

Otro eje importante es Alcalde Pedro Alarcén, el cual por su cercania al metro el llano y al equipamiento comercial, también ha tenido
una explosién inmobiliaria considerable en los Ultimos afios, sumando la mayoria de los proyectos analizados anteriormente, donde
los precios rondan las 50 UF mt2, y llaman la atencion dada la cercania de estos al terreno escogido, la cual muestra una realidad
muy distinta cruzando santa rosa,hacia el oriente, al ser esta el limite comunal entre San Miguel y San Joaquin.

Caso similar ocurre en la avenida Vicuiia Mackenna,limite de la Comuna San Joaquin con la comuna de Macul, la cual se ha recon-
vertido de zona industrial y habitacional, a zona de equipamiento educacional y habitacional, condicionada también por la existencia
de la linea 5 del metro, por lo cual se puede desprender que la nueva linea 9 del metro incidira de gran forma en Avenida Santa
Rosa, reconfigurando sus usos mayoritariamente industriales.

Imagen : Actividad Inmobiliaria, Alcalde Pedro Alarcén , San Miguel
Fuente: Archivo Personal
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4.12. Atributos y Desventajas

Fortalezas: Conectividad,Corredor Transantiago, Cercania al
centro,

Oportunidades: Renovar la industria en vivienda y equipamien-
to, generar nuevas areas verdes,

Desventajas: poca seguridad, deterioro, falta de equipamiento,

Amenazas: Delincuencia, deterioro,estigmatizacién, posible
gentrificacion

Conectividad: Por el lado de los atributos del sector escogido
se tiene como principal ventaja la conexién y cercania al centro
de la capital, por parte de Avenida Santa Rosa y la futura linea
9 de Metro, la cual contara con la estacion La Legua, que se
ubicara a la altura de Avenida Salesianos, unas cuadras hacia
el sur. Sumada a esta, se encuentra la existente estacion Bio
Bio, estacion de combinacion de las lineas 6 y 3. Las cuales
favorecen de gran manera la conectividad del sector con el
resto de la ciudad.

Renovaciéon urbana: por el lado de la oportunidad, se cuenta con
la reconversién de sectores industriales hoy en dia congelados
por el plan regulador, el cual cambia el uso de suelos en este
sector, pasando de industrial a residencial, dando la oportuni-
dad de densificar grandes terrenos bien ubicados dentro de
la comuna. Ademas de agregar equipamiento y areas verdes
necesarias y complementarias a la vivienda.

Seguridad y Deterioro:: El deterioro existente hoy en dia en
el sector es una de las grandes desventajas que se presentan,
debido a la estigmatizacién y problemas de seguridad por su
cercania a la poblacion de la legua, hacen del sector un lugar
inseguro, sumado a la conformacion de la cuadra, la cual al
tener 300 metros de frente de industria, hace que no exista
un flujo de personas que habiten el lugar con el cual se pueda
interactuar, sumado del abandono de propiedades que son
ocupados informalmente por residentes del sector.

Gentrificacién: En relacién a las desventajas la inseguridad se
presenta como una amenaza al no contar con espacios publi-
cos y residentes que entreguen dicha seguridad, por el hecho
de habitar el lugar, lo cual sigue agudizando su deterioro y
abandono, otro punto a considerar es que con la llegada de la
nueva linea de metro se advierte del fendmeno observado en
avenidas como Gran Avenida (linea 2) y Vicufia Mackenna(linea
5) siendo estos densificados por proyectos inmobiliarios, de un
mayor valor aprovechando la plusvalia de la conectividad, por
lo que la gentrificacion como proceso es una opcidn a tener
en cuenta.

Por lo cual el desarrollo del proyecto buscara integrar estos
factores y proponer mediante la arquitectura, programas res-
idenciales, equipamiento comunitario y servicios comerciales
que den vida a la cuadra, sumados al parque adyacente a
Santa Rosa, el cual serd un aporte para el sector en general,
atacando los problemas de seguridad y deterioro, aprovechando
de densificar en funcion de la demanda histérica habitacional
del sector y generar una mayor identidad con el sector, reno-
vandolo y reacondicionando de manera dptima.



4.13. Aporte Urbano.

El proyecto al asumir el desarrollo del parque propuesto en el plan regulador, el cual se asemeja al existente en Gran
Avenida, donde el soporte publico sirve en beneficio de las actividades relacionadas al transporte, comercio y vivienda,
como también espacio de ocio y recreacion, viene a complementar una serie de dichos parques que se desarrollan
en la zona pericentral, uno es en su longitud Norte Sur como el Parque Victor Jara, el cual se desarrolla en el cauce
del Zanjon de la Aguada, por lo cual desde un punto de vista urbano el proyecto genera una instancia no solo para la
vivienda mas cercana, si no forma parte de un sistema complementario de espacios publicos, aumentando las areas
verdes en sectores donde son necesarios, a mayor densificacion, mayor necesidad de estos.

Parquede Parce Panus:
Los Rewes Forestal  Bicenterario

Rio Mapocho

LASETAPAS DEUN NUEVO PARQUEPARA SANTIAGO

Zanjon de |

La Aguada Zonade|a
— Canal abierto oL
waasssass Bivinda

Imagen : Etapas nuevo Parque , San Joaquin
Fuente: La Tercera.



Nueva Imagen Objetivo,
Plan Regulador de San Joaquin

Esta nueva planificacién ya se encuentra aproba-
da por el consejo municipal, la cual presenta
propuestas en base a la generacién de parques
y bandejones verdes aledafios a vias estructur-
antes de la comuna, en el caso particular del
terreno seleccionado, entre la interseccidon de
Santa Rosa con Alcalde Pedro Alarcén,desde el
norte hasta avenida Salvador Allende en el sur,
esta Ultima sera lugar de la nueva estacion de la
linea 9 de metro, la Legua, Mas al sur se observa
la continuacion desde avenida Departamental,
a su vez en el limite oriente por Avenida vicufia
Mackenna, También aledana a la via de met-
ro, con esto se busca replicar lo que ocurre en
la comuna vecina de San Miguel, en el Parque
El Llano Subercaseaux, el cual inspirado en el
modelo de ciudad jardin inglés, sirve de soporte
y equipamiento al sector de Gran Avenida, el
cual concentra actividades Comerciales, debido
a supermercados y locales, también de activ-
idades civicas, se encuentra la municipalidad
de dicha comuna en el sector ,centros cultura-
les, ademas de hospitales y facultades ligadas
a la actividad de la salud, Colegios y Entidades
Juridicas, Complementando el Centro civico de la
comuna, cosa que hoy en dia no ocurre en San
Joaquin, por lo tanto plantear estos parques con
el fin de ir generando centros lineales aledafios
a vias conectoras y medios de movilidad que
entregan plusvalia y dinamismo al sector parece
pertinente en funcidon de generar nuevos cen-
tros de equipamiento para la comuna, sumado
a los beneficios de tener areas verdes cercanas
a viviendas cada vez mas densas

Imagen :

Propuesta Zonas Verdes ,
San Joaquin
Fuente: PRC San Joaquin



Mientras mayor sea la diversidad de actividades
que exista en el sector, mas rica sera su vida
urbana, dotandola de actividades complementa-
rias que aportan sinergia entre ellos con el fin de
habitar las calles, locales y sectores a diversas
horas del dia, beneficiando el encuentro de las
personas, la mixtura es necesaria para dichos
fines, las ciudades no deben tener usos muy
especificos en sus zonas, mientras en sectores
residenciales la gente va al trabajo durante el dia
significa que sus calles bajan considerablemente
su actividad, lo mismo con sectores de oficinas
y actividades laborales, en los cuales durante
la noche y fines de semana sus calles quedan
vacias, se debe dar una mejor relacién entre las
actividades a desarrollar por la poblacién, con
el fin de reducir estas situaciones.

Hoy en dia la municipalidad de San Miguel tiene
planeada potenciar sus actividades, como soporte
verde en conjunto a sus explanadas y programas
culturales, como anfiteatros, rutas historicas,
plazas civicas, cafés literarios, que vienen a com-
plementar lo antes mencionado, aportando a la
diversidad de usos durante todo el dia.

Plan que se toma como un claro referente para
el proyecto, en cuanto a su importancia
complementaria a la vivienda.

Imagenes :
San Miguel.
Fuente: http://web.sanmiguel.cl/MejoramientoDise-
noParqueElLlano.pdf

Propuesta mejoramiento Parque el Llano,

El Parqueysuentorno

Escala Metropolitana:

El area del Parque es masivamente
frecuentada por los equipamientos
existentes en su entorno de escala
metropolitana: Hospital Barros Luco,
Centros Comerciales, Colegios vy
Universidades.

Escala Comunal:

Entre sus extremos norte y sur
concentra la mayor actividad civica de
la comuna, donde se pueden contar el
Municipio, Juzgados, lglesias,
Comercio y Servicios en general.

Pavimento Aw. El Llano;

- 5in Proyecto SERVIU.

- Costo Calle Boulevard.

- Tiempo de ejecucion.

- Alteracion del flujo vehicular

Metro Estacion San Miguel

]
1
1
: Café Literario ;

. Sin justificacion previa.

- Estudio de cabida.

- Participacién  Ciudadana.

-

Estacidn Metro San Miguel

RED SUBTERRANEA METRO SAN MIGUEL

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Accesos al Parque a nivel Intercomuna
i o -

1B L=y

Estacién Metra El Lano

Desde
Santiago Centro

RED SUBTERRANEA METRO EL LLAND

Plaza Civica;
——— Dividida por la continuacién
de calle A. Pedro Alarcon.

-
]
]
]
Metro Estacion El llano :
]
]
]
1

RED VIAL CONEXION
SANTIAGO CENTRO

Circuito Histérico;

-No considera ICH de Hosp. Barros Luco,

- No considera/genera correspondencia con
Pargue publico de proyecto Hosp. Barros Luco.

! Area Recreativa
7 - Sere-orientay re-ordena en =t
torno a si misma.

y Plaza Ferial; 1

Ciclovia;

- Recreativa.

- Mo se conecta con proyecto ciclovia calle
Roberto Koch, del Hosp. Bamos Luco.

Ciclovia;

- Recreativa

-No se conecta con proyecto de ciclovia
intercomunal Pargue Inundable “La Aguada”
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5.1 Proyecto: Vivienda de Integracion

El proyecto se enfrenta a la problematica de la vivienda en
el Pericentro, especificamente en la comuna de San Joaquin,
en donde la demanda histdrica de esta plantea el desafio de
buscar una manera tal en la que con los subsidios entregados
por el estado las soluciones habitacionales estan cerca de los
grupos sociales ya conformados, utilizando territorios conect-
ados aprovechando las ventajas existentes en el Pericentro y
renovando zonas en deterioro entregando la oportunidad de
renovar su entorno, por lo cual el proyecto se desarrollara en
funcién de localizar esta nueva vivienda dentro de la comuna,
densificando de manera integrada con la hueva demanda ex-
istente en el sector, evidenciada por el desarrollo inmobiliario,
en el cual ambos puedan beneficiarse uno del otro como por
su sinergia social como también por las plusvalias generadas
de estos.

La vivienda de integracion es entonces la manera de abordar
el proyecto, no solo integrando el ambito social, sino también,
urbano, comercial y cultural de estos, en donde la propuesta
cobra sentido y significado generando nuevas formas de den-
sificar considerando al habitat residencial en sus dimensiones
territoriales, sociales y politicas, adecuandose a su entorno y
siendo un aporte el cual serd un proyecto detonante dentro
del sector a intervenir.

Derivado del FODA, es necesario Implementar y mejorar la
calidad de vida dentro del sector, no sélo para los residentes
del nuevo proyecto, si no para su entorno inmediato, de esta
manera el proyecto pretende implementar la creacién de nue-
vas areas verdes junto con equipamiento barrial necesarios.

5.2 Idea: Integracion Espacial / Social

"Integracion: Se trata de la accidn y efecto de integrar o inte-
grarse (constituir un todo, completar un todo con las partes
que faltaban o hacer que alguien o algo pase a formar parte
de un todo)”

"Integracidn es el acto de unir, incorporar y/o entrelazar partes
para que forme parte de un todo”

La idea entonces busca generar espacios de encuentro, den-
tro del proyecto y sus residentes, como dentro del barrio y
sus vecinos, ademas de la poblacién que se vera beneficiada
por sus areas verdes, por lo cual se generan zonas publicas y
privadas de encuentro, donde se den las instancias para que
la integracion sea el principal eje a desarrollar.

Dichos espacios seran trabajados mediante escalas, desde lo
mas micro a lo mas macro, mediante espacios de encuentro
dentro de los pasillos del conjunto, plazas verticales, salas de
reuniones y actividades sociales, parques privados y zonas de
ocio hasta el parque de caracter comunal, todas estas instan-
cias buscan generar oportunidades de encuentro y desarrollo
de identidad, pertenencia y comunidad.




5.3 Formalizacion

Al contar con bastante terreno disponible por la reconversion
del sector, la postura es mantener el caracter de fachada con-
tinua existente en el lugar, anadiendo a éste la caracteristica
de las casas con patio chilenas, por lo cual se generan bloques
que conformaran las nuevas cuadras del lugar, estos refleja-
ran estas caracteristicas formales en las cuales los lugares de
integracion seran desde sus patios privados y sus instancias
de encuentro.

Como criterio para generar este orden se desarrollaran distintos
patios privados, los cuales seran configurados por el proyecto
quien les dara unidad y continuidad dentro del terreno, alber-
gando las viviendas y espacios comunes, relacionando vistas,
generando fachadas distintas, pero integradas en su unidad
formal.

Dada las preexistencias y las condiciones que presenta relacio-
nar distintas tipologias, el proyecto tendra una diferenciacién
de alturas en su fachada, con lo que se da dinamismo y mov-
imiento en la esta, la cual debido a su desarrollo horizontal,
busca una diversidad que no se vuelva mondétona, generando
un recorrido visual.

Por ultimo las terrazas resultantes de esta variacion de alturas
aprovecharan las vistas hacia la cordillera y la ciudad, generan-
do patios y zonas de encuentro, con distintas aproximaciones
a su entorno.

5.4 Normativa Aplicada.

Zona Residencial Z2-A con Densificacion.

Usos permitidos: Vivienda, Equipamiento de educacion, sa-
lud,culto, cultura, organizacién comunitaria, areas verdes, ser-
vicios profesionales, comercio minorista y deporte, servicios
artesanales inofensivos

Usos prohibidos: Equipamiento no mencionado como permit-
ido, actividades productivas de caracter industrial, edificios y
playas de estacionamientos, centros de reparacidn y servicios
automotrices.

Superficie de subdivision predial minima: 300 m2
Coeficiente de ocupacién de suelo : Vivienda 0,6 ,
Equipamiento 0,7

Coeficiente de Constructibilidad: Vivienda :
Equipamiento : 2,2

Sistema de Agrupamiento: Edificacién Aislada, pareada o continuo
Altura de la edificacion : Segun Articulo 2.6.3 OGUC

2,4,

Ordenanza Local San Joaquin:
Articulo 13: (Modificacién) , se considera 1 estacionamiento
por vivienda.

Articulo 17 : Bienes nacionales de uso publico: En las areas de
uso publico como son las vias y areas verdes, existentes o que
fomenten en el futuro, no podran ejecutarse construcciones
de ningun tipo, salvo aquellas que sean complementarias a su
uso especifico, tales como kioscos, fuentes de agua, juegos
infantiles, multicanchas y canchas de deporte y otros similares.

Ademas de las normativas explicadas en el Marco Normativo
considerando las exigencias del DS19.



5.5 Estudio de Cabida

1) Situacién del terreno actual: 2) Fusioén de terrenos:

Zona Industrial Area Fusionada:
Area total: 40.000,45 mt2

Zona Residencial




3) Subdivision por Etapas
+ Parque

4) Ocupacion de Suelo

Area Terreno 1: 8295,68 m2
Area Terreno 2: 7276,96 m2
Area Terreno 3: 12.079,27 m2
Area Verde : 8767,63 m2
Area Vialidad: 3676,54 m2

Coeficiente de Ocupacion de Suelo
AT1=8295,68 m2 * 0.6 = 4977,408 m2



5) Constructibilidad

Area Terreno 1: 8295.68 m2 * 2.4 = 19.909,63 m2
19.909,63 m2/4.977,408 m2 = 3.99, aprox 4 pisos.

Por lo cual se puede construir un conjunto
de 4 pisos en los terrenos.

Se define un ancho de crujia de 12 mts
para desarrollar tipologias duplex, en
conjunto a una tipologia de accesibilidad
universal, por lo cual el proyecto presenta
una altura maxima en los bloques hacia el
poniente de 6 pisos, en el cual el primer
nivel serd de equipamiento y comercio
y hacia el oriente de 5 pisos, liberando
el terreno para una mayor utilizacion de
areas verdes.




5.6 Propuesta Arquitectonica

El proyecto se dividird en 3 etapas, debido a los costos de los terrenos y la limitante de 300 viviendas por cada proyecto, por
lo cual se genera un plan maestro de intervencién donde estas se expresan en anteproyectos basados en el estudio de cabida,
sumados al parque lineal propuesto adyacente a Avenida Santa Rosa y pasajes interiores oriente-poniente, que abren la gran
cuadra logrando mayor permeabilidad con su entorno inmediato.

Para esta etapa se desarrolla el sector Norte, siendo esta la primera etapa del proyecto, se pretende que las etapas restantes
sigan las estrategias de disefio desarrolladas a continuacién

1) Conformacion de la Manzana : 2) Aperturas Laterales:
Se configura el cierre de la manzana, segun la logica del barrio Con estas aperturas se busca acortar las crujias que dan al norte
y fachada continua del sector. y sur, por temas de asoleamiento, con el fin de abrir la manzana

hacia los pasajes internos generando accesos mas controlados
y fachadas mas largas en su orientacidon oriente/poniente.




3) Nueva Ala Intermedia:

Se genera un nuevo blogue intermedio con el fin de densificar mas
la cuadra, ademas de seguir la estrategia de disponer los bloques en
su longitud norte/sur para aprovechar sus vistas oriente y poniente,
por otro lado se generan asi dos nuevos patios internos

5) Aperturas Publicas

Con el fin de acentuar los accesos al equipamiento y comercio men-
cionado, las esquinas son levantadas para generar un espacio amplio
y marcado de ingreso al proyecto, ademas de gesto urbano hacia las
esquinas del proyecto y su lectura desde una avenida como Santa Rosa.

4) Elevacion + Equipamiento

En el bloque Poniente se dispone el programa de comercio y equi-
pamiento en el primer nivel, enfrentando el nuevo parque lineal que
ird por Santa Rosa.sumando un nuevo piso al bloque

6)Diferencia de altura en fachadas y Perforaciones

Se genera una diferencia de alturas en la fachada con el fin de darle
dinamismo a esta misma elevandose por las esquinas frontales, por
otro lado se perfora el volumen, generando patios verticales dentro del
bloque, ademas de permitir ventilacion y variacion a la fachada,




5.7 Usuario / Tipologias

Este proyecto esta destinado en primera instancia a los comités
de vivienda que se encuentran en San Joaquin, conformados
por familias vulnerables y de sectores medios, los cuales con-
forman la demanda histdrica de vivienda en el sector, y en
segunda instancia a familias quienes cuenten con un ahorro
minimo y sean seleccionados para optar a un subsidio.

Esto se manifiesta en las diferentes tipologias de departamentos
que requiere el proyecto, se exigen minimo 3 tipologias difer-

entes para dar cabida a los diferentes grupos socioeconémicos
a los que atiende el DS19

#ihd §5

5.8. Disposicion de Tipologias

Con el fin de integrar las distintas tipologias, estas se disponen
de manera que conformen un sistema en el cual se logra
reducir un pasillo, teniendo uno cada dos pisos. Ademas la
sustraccion de estas dan lugar los patios verticales ubicados
en el interior de los bloques

C+C

3B+A

2C




Programa Arquitecténico Edificio Tipologia A

Vivienda Superficie MT2 Departamento tipo mariposa
Tipologia A -2D 2B 30% 4418 con 2 Dormitorios y 2 Bafios
TipologiaB -2D 1B 30% 4418
Tipologia C - 3D 2B 40% 5892.08 47,16 mt2 Utiles
Total 14728.08 4,87 mt2 Balcon
52,03 mt2 totales

Equipamiento
Junta de Vecinos 350 A e
Sala de Lavanderia 383
Sala Multiuso 350 T "“ 1
Salon Gourmet 250 LD e 1 1
Sala de Musculacion 380
Total 1713

2 2
Comercio
Panaderia 120 i m“’:n
Botilleria 120 -
Libreria 120 H . e e e . 2
Farmacia 150
Bazar 120
Comida 353 s 3 & 3
Total 983 ' '
Otros
Circulaciones 2485.55 ? IR
Estacionamientos 3207,5
Total 49711

2 2
Total Edificio 19909.63
Recintos Exteriores

Areas Verdes 936
Patio duro 1282.31
Total 2218.31
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5.9 Materialidad

El conjunto se desarrolla en base a un sistema rigido de muros
y losas de hormigdn armado, los cuales comienzan desde los
cimientos en los estacionamientos subterraneos, respetando
la trama de 3,5 metros que es el mdédulo base de los depar-
tamentos, Se incorporan juntas de dilatacién en losas tanto
para el nivel de subsuelo como para el edificio en si, generando
unidades estructurales que hacen mas facil la independencia
ante un evento sismico.

Envolvente:

Para el edificio se plantean dos tipos de envolvente, una ha-
cia la fachada exterior que se asemeja al lenguaje industrial,
como caracteristica del terreno y su actual uso, como también
imaginario de la actividad industrial de la comuna, esta sera en
un panel de zinc en su exterior y una aislacion de poliestireno
expandido la cual actlia como aislante térmico, necesario para
la localidad de la regidon metropolitana en donde las tempera-
turas entre invierno y verano varian considerablemente.

Hacia la fachada interior se consideran materiales inspirados
en las viviendas coloniales chilenas, donde el adobe, la teja
y la madera recrean un espacio interior rural, los cuales se
utilizaran en fachada, suelo y balcones entregando diversidad
de colores y texturas al proyecto.

Fachada Poniente:
Considerando el asoleamiento poniente en verano se utilizaran

celosias y quiebravistas con el fin de minimizar los efectos
por radiacién directa en la temperatura y confort térmico de

la vivienda, si bien estas seran duplex, contando con ambas
orientaciones y ventilacién cruzada, es importante tener pro-
teccion frente al soleamiento directo que sufre esta fachada

5.10. Sostenibilidad.

La propuesta de sostenibilidad se considera en el largo y corto
plazo, entendiendo desde la obtencién de materias primas y
la ejecucion de la obra, hasta la durabilidad, servicio y man-
tencién de la obra construida.

Construccién y produccién: Mediante el sistema estructural y
constructivo:

Al considerarse el hormigdn en la estructura, material de alta
resistencia al fuego, se asegura la integridad de los bienes
materiales y humanos.

Prefabricacién de elementos estructurales, disminuyendo los
desperdicios y el tiempo de la produccion en obra.

Alta resistencia sismica de los materiales estructurales, antic-
ipandose a posibles dafios en el edificio.

Se considera la incorporacion de materiales de larga vida (til,
lo que disminuye gastos de mantencion de la obra.

Uso de paneles fotovoltaicos: Se plantea utilizar paneles fo-
tovoltaicos en la techumbre de la edificacion, con el fin de
suministrar de la energia eléctrica necesaria para algunas de
las actividades que requieran dicho suministro



Huerto comunitario: Se plantea un huerto urbano en el interior
del conjunto habitacional, el cual debera ser gestionado por
los residentes, organizando horarios de cuidado y trabajo; fo-
mentando asi a la participacion comunitaria y una alimentacién
saludable (el producto generado en el huerto sera de dominio
de los residentes).

Reutilizacién de aguas grises: El proyecto contara con la reuti-
lizacidon de aguas grises, como método medioambiental para
minimizar el uso de agua potable en actividades que no nece-
siten de este recurso especifico, como para el riego de veg-
etacion y relleno de estanques de inodoro. El sistema consiste
en recoger las aguas grises provenientes de los desaglies de
bafieras, duchas, lavaplatos o lavadoras (residuos con grado
de contaminacién relativamente bajo); estos se almacenan en
un depdsito de entrada, luego pasan a un estanque reciclador
donde el agua es filtrada y tratada con quimicos y procesos
fisicos; luego esa agua es almacenada y se encuentra en condi-
ciones para ser reutilizada.

Orientacion de la edificacién: Como se explica antes, se decide
orientar el edificio principalmente hacia el norte, minimizando
la orientacion norte sur, bajo las condicionantes del disefio
pasivo para completar los estandares de confort higrotérmico
y luminico (asoleamiento y radiacion directa).

Tipo de vegetacion a utilizar: Se utiliza un tipo de vegetacién
de hoja caduca, para tener un control térmico y de iluminacién;
generando asi un microclima para refrescar el aire y cubrir
del sol en verano; y permitir el paso de la luz y radiacion en
invierno, ademas de poseer especies nativas y bajas en con-
sumo hidrico.

Proteccién solar y térmica: Se utilizard estratégicamente el-
ementos de proteccion solar y térmico segun la fachada y
orientacién que corresponda. Para ello, se utilizara paneles de
celosia de madera mdéviles, para generar un control térmico
y luminico a la vez.

Aislacion térmica y acustica: Para evitar las transmitancias
térmicas, se plantea usar aislacion térmica en el suelo, cubierta
y muros; ademas las ventanas seran de doble vidrio hermético
con vidrio interior de baja emisividad (propiedades aislantes
térmicos y acustico), compuesto por dos laminas de vidrio
separados por una camara de aire estancado.
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5.11 Gestion y Financiamiento

Para la construccién de este extenso proyecto es necesario
idearlo por etapas para asi organizarlo en relacion a su gestién
durante el tiempo, siendo también que al construir por etapas
permite que los edificios sean construidos por distintos desar-
rolladores en diferentes momentos, dando una mayor opcién
al momento de su realizacidon

CARTOGRAFIA DIGITAL SIl MAPAS ==

Estas seran divididas en 3 etapas, con el fin de ir colonizando
el sector a medida que los proyectos comienzan su ejecucion,
en base a la informacion entregada por el SII, se obtienen los
valores fiscales de los terrenos, los cuales seran presentados
a continuacion:
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Valor Terreno

Etapa 1 = $1.7443380.804 / 28.321 = 61.593,19 UF / 15.404,94 mt2 = 3,99 UF/mt2
Etapa 2 = $1.264.829.314 / 28.321 = 44.660,47 UF / 11,585,35 mt2 = 3,85 UF /mt2
Etapa 3 = $2.090.571.020 / 28.321 = 73.816,99 UF/ 18.147,39 mt2 = 4,06 UF/mt2

Con estos valores se desprende el valor UF/ MT2 en el sector, el cual es la tasacidn fiscal que promedia
3,97 UF/mt2, en estos casos, la mayoria de las veces este valor al ser comercializado se duplica, pero
esta dentro de los valores que consideran los desarrolladores para proyectos con DS19.el cual se reviso
anteriormente y ronda entre los 6 a 12 uf/mt2

Se plantea que el area verde sea adquirido y administrado por la municipalidad de San Joaquin, por lo
cual el valor de los terrenos disminuye al compartir este gasto.

Para la construccion del proyecto se considera un valor de 18 uf/mt2 y para el subterraneo de 8 uf/mt2

Valor Construccion

Etapa 1 = 19.909,63 mt2 * 18 UF =358.373,34 UF
Valor Subterraneo = 3.207,5 mt2 * 8 UF = 25.660 UF

Valor Etapa 1 = (10.192,28 mt2 * 8 UF ) + 358.373,34 UF + 25.660 UF = 465.571,58 UF. ( Valor Etapa 1)

5.12. Estrategia de Financiacion

El proyecto estd ideado para que un privado se encargue del
desarrollo de las viviendas, mientras que La Municipalidad de
San Joaquin se hara cargo de las areas verdes, en relacidon
al parque aledafio, El primero se encargara de la compra del
terreno y de la construccién de la obra, los valores de compra
del terreno se duplican para tener una estimacién real de su
valor comercial, si bien son valores cercanos a los existentes,
se considera su ubicacién en la ciudad, la cual con la nueva
linea del metro tiendan a subir dada su plusvalia. Por otro lado
el Valor de construccion se estimé en 18 UF/MT2, considerando

el sistema estructural en base a hormigdén armado, mientras
que la construccion del subterraneo ronda las 8 UF/MT2.

Dado que el valor promedio de venta de las unidades esta en
1800 UF vy las tipologias en promedio tienen 61,96 mt2 , el
valor de venta esta en 29,05 UF/Mt2, valor que comparado
al costo total del proyecto dividido sus MT2 resulta de 23,38
UF/mt2, generando un margen de ganancias, por lo cual el
proyecto es viable.




5.13. Estudio de Referentes

-The Whale / Amsterdam
Architekten Cie.

Este Proyecto contiene 150 viviendas sociales, 64 viviendas
privadas en alquiler, 1.100 m2 alojamiento de negocios, 179
plazas de aparcamientos localizadas en la planta subterranea
del edificio. La parcela posee dimensiones tan grandes como un
campo de futbol. La construccidn proporciona consistentemente
diferentes vistas del entorno desde diferentes posiciones, gen-
erando al mismo tiempo una variable tipologia de viviendas.

De este proyecto se destaca sus quiebres en fachada,los cuales
entregan dinamismo a esta misma, sus aperturas en sus caras
mas cortas hacia el exterior abriéndose en altura generando un
acceso claro al edificio, resalta también su fachada despegada
en todo el nivel 1, dando la impresién de estar flotando.
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Imagenes : The Whale, Amsterdam
Fuente: https://cie.nl/page/920/the-whale?lang=en



Vivienda Colectiva en Casablanca / AQSO

La solucidn conceptual de la propuesta se basa en un volumen
continuo que, alinedndose a las calles que delimitan la parce-
la, vuelve sobre si mismo para encerrar dos grandes ‘riads’.
Este gesto unitario se ve condicionado por las caracteristicas
especificas de cada uno de los extremos que lo acotan, de
manera que el alzado varia su altura formando una figura
contemporanea, irregular y expresiva cuya cubierta escalonada
se transforma en una serie de terrazas verdes.

De este proyecto se destacan los patios verticales interiores,
al igual que sus quiebres en fachada, sumado a sus espacios
interiores generando patios a distintas escalas, manteniendo
un lenguaje distinto en su interior y exterior

DO T

Imagenes : Vivienda en Casablanca,
Fuente: https://www.plataformaarquitectura.cl/



Conjunto de Viviendas Sociales Vivazz,
Mieres / Zigzag Arquitectura

“La naturaleza dual del proyecto resulta en una configuracion
de doble material. Por un lado la cara urbana se materializa en
acero y trae la imagen mas industrial y minera de Mieres, el
ex principal motor econémico de la ciudad. Una vez dentro del
edificio se busca una referencia rural, un retorno a la naturaleza
y los origenes del sitio, el porche tradicional asturiano, el uso de
la madera, que nos recuerda, a través de sus ritmos verticales,
a los bosques de las montafas cercanas. La piel exterior sirve
como fachada y cubierta al mismo tiempo. Esta construida con
paneles de color gris oscuro, con laminas onduladas de acero,
y €S Como una capa protectora y una robusta carcasa continua
en la que estan redondeados los bordes”

Destaca del proyecto la dualidad de sus fachadas y la calidad
del patio interior.
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Imagenes : Viviendas Sociales,Mieres
Fuente: https://www.plataformaarquitectura.cl/




Aires de Recoleta /Francisco Izquierdo
Arquitectos

La iniciativa se plantea como una nueva forma de construir la
ciudad mediante la innovacion en las herramientas tradicionales
de inversion inmobiliaria y la participacion de la comunidad
para plantear las obras requeridas. En esta ldgica, el conjunto
se transforma en un modelo replicable no desde su forma, sino
en su légica de desarrollo. El parque construido en terreno
privado es entregado a la ciudad conformando un nuevo bien
nacional de uso publico, administrado por el municipio.

El edificio desarrollado en la superficie restante se nutre del
parque e incorpora unidades de viviendas de subsidio asociadas
al programa de integracion social del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo. Potenciar la recuperacion del barrio, la construccion
de una pieza urbana, el aporte a la infraestructura de espacios
publicos y la integracion social a través de la diversidad de
sus familias, supera las virtudes del disefio y plantea un nuevo
modelo para pensar la construccién y renovacion de nuestros
barrios y ciudades. Integrar el proyecto inmobiliario al barrio
a través del mejoramiento de los espacios publicos.

Factores destacables a tener en cuenta a la hora de realizar un
proyecto con subsidios, parques y areas verdes administradas
por la municipalidad en terrenos privados y la altura de 8 pisos
con ascensor dentro de un conjunto de integracion social.

Fuente:
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Imagenes : Aires de Recoleta
http://www.airesderecoleta.cl/proyecto/



5.14. Planimetria Esquematica / Contexto PLanta Contexto : Ubicacion Santa Rosa 3500-3600

Fuente: Elaboracién Propia



Planta Esquematica
Primer Nivel

Planta Primer Nivel

Fuente: Elaboracién Propia



Planta Esquematica
Segundo Nivel
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Planta Segundo Nivel
Fuente: Elaboracion Propia



Planta Esquematica
Nivel Subterraneo
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4 3 ! T 1 1 1 { Fuente: Elaboracion Propia 81



5.15. Imagen Objetivo
Interior Departamento

Imagen: Visualizacién interior departamento
Fuente: Elaboracion Propia




Imagen Objetivo
Interior Espacios Comunes

Imagen: Visualizacién Espacios Comunes
Fuente: Elaboracion Propia
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6.1. Reflexiones

En primera instancia, debe entenderse que el proyecto ar-
quitectonico presentado en esta memoria de titulo, aun se
encuentra en etapa de disefio, por lo tanto las reflexiones que
se realizan a continuacién seran parciales de lo que se lleva
desarrollado de momento.

El proceso de planificacidn y disefo del proyecto arquitectonico
es un trabajo arduo, se deben tomar en cuenta diversas variables
gue infieren directamente en el disefio de los espacios y en el
desenvolvimiento de las personas en ellos,factores Sociales,
politicos, econdmicos, culturales y Urbanos, los cuales deben
relacionarse en fin de mejorar la calidad de vida en la ciudad.

Del subsidio DS19 si bien se valora el aumento en los montos
y exigencias en calidad de la vivienda, subsanando problemas
del pasado referido a las dimensiones y calidades de esta, se
deberia considerar un modelo de gestién conjunto entre enti-
dades publicas y privadas con el fin de generar proyectos con
programas mixtos, ya la ciudad necesita reunir sus funciones
antes separadas, como se menciona en la Carta de Atenas,
Trabajo, Ocio, Residencia y Movilidad, en ciudades como san-
tiago hoy en dia son necesarios que coexistan y se mezclen
de manera tal de tener mejor equipamiento y calidad de vida
en las ciudades y barrios.

Del factor econémico que representa la nueva llegada de un
proyecto de movilidad como lo es la linea 9 de Metro, que
supone un alza en la plusvalia de esa zona, la cual en su mayoria
es aprovechada por los gestores inmobiliarios, encareciendo
el suelo aledafio, generando nuevos problemas de acceso a
la vivienda de interés social, se necesita como se menciond

anteriormente la realizacién en conjunto de los actores y ge-
stores de vivienda para asegurar que todos puedan disfrutar
de dichas plusvalias.

De la vivienda, se busca proponer una nueva tipologia mixta
entre departamentos duplex y los mas tradicionales, con el
fin de salir de la estandarizacién que sufren hoy en dia los
proyectos de integracién social, los cuales son los mismos blo-
ques de 5 pisos con una caja de escaleras repartidos desde la
zona norte a la zona sur, si bien las restricciones econémicas y
normativas limitan en parte su disefio, se debe proponer una
manera de generar diversidad en las propuestas, aprovechando
las variables que cada contexto presente en favor del proyecto
y sus diversos usos.

Del desarrollo de proyectos en el contexto de la propuesta, hay
que entender que las edificaciones no necesariamente tienen
que ser verticales, se necesita de generar barrios equipados
y dotar a sus habitantes de instancias de encuentro, ya sea
dentro del mismo pasillo de su bloque, dentro del edificio y
en sus areas verdes, el modelo actual solo repite volimenes
verticales aislados, jugar con las variaciones de escalas den-
tro de una cuadra, ya sea hacia su escala comunal como un
conector de transantiago y hacia un pasaje interno, requieren
de mayor sensibilidad a la hora de trabajar las fachadas, pu-
diendo de estas, como se presenta en los referentes, lograr
bloques, cuadras con caracter e intencion frente a la ciudad
y su entorno.

En cuanto a la diversidad de programas, se mencioné el caso
de la comuna de San Miguel, la cual ha tenido su desarrollo
entorno a Gran Avenida y el metro el llano, recalcando la im-
portancia de agregar equipamiento y comercio al proyecto, el
cual afectara a una zona que hoy en dia cuenta con muy poco




acceso a estos, se hace necesario entonces abordar este tema
adicional a la vivienda en densidad proyectada, la estrategia
de situar estos programas en el primer nivel frente al nuevo
parque tiene el fin de entregar otra cara al sector, la cual hoy
cuenta con muros ciegos, fachadas industriales que generan
inseguridad y deterioro, se necesita entregar vida de barrio y
lugares de encuentro comunitario al sector.

La integracion debe ser mas alla de solo reunir a diversos grupos
socioeconomicos en un mismo proyecto, se deben acondicionar
lugares para dicha integracién y encuentros, desde actividades
recreacionales, laborales, educativas y deportivas, de esta
manera se afianzan los lazos necesarios para asi lograr una
comunidad que comparta no solo el lugar de residencia, si no
actividades e intereses mutuos, para esto el proyecto busca el
encuentro desde el pasillo mismo, desde los patios verticales,
sus zonas comunes en las esquinas del proyecto, ademas de
las actividades ligadas al equipamiento comunitario y comercial
ubicados en el primer nivel, entregando dinamismo al suelo, que
se torna el soporte de dichas actividades, basados en modelos
replicables como otras comunas pericentrales, como el caso
de recoleta, quienes hoy cuentan con farmacias comunitarias,
preuniversitarios y hasta universidades publicas, con el fin de
aportar a la comunidad en su encuentro e integracion..

Finalmente respecto al quehacer arquitectdnico, es necesario
afrontarlo desde todas sus variables, considerando sus legis-
laciones, normativas, factores economicos, sociales, politicos,
con el fin de tener un acercamiento real de la profesion, como
instancia de titulo es valorable considerar estas condicionantes
a la hora de disefiar y proponer soluciones, hoy el pais vive
tiempos en donde la justicia, equidad y dignidad son solicitados

como un derecho, y la ciudad responde a estos de forma tal
que condiciona nuestra calidad de vida, debemos velar por el
buen desarrollo en términos residenciales, siendo la integracion,
un factor de igualdad necesaria en pos de ir acabando con la
segregacion tan profunda que se vive en nuestras ciudades
y pais, en la cual como arquitectos tenemos algo que hacer
y decir.
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Imagen: A DEFENDER NUESTROS DERECHQOS, Calle Pacifico.
Fuente: Archivo Personal
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