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1.1 INTRODUCCIÓN

El proyecto de título para optar al grado de 

Arquitecto de la Universidad de Chile, a mi pare-

cer, debe ir más allá del solo diseño arquitectónico 

antojadizo de un edificio. Este tiene que conside-

rar las problemáticas contingentes a las cuales dar 

respuesta desde nuestra disciplina entendiendo 

el proyecto desde su concepción hasta su ocupa-

ción en el tiempo, sin olvidar el enfoque social que 

plantea la Universidad de Chile y el perfil de Arqui-

tecto que buscamos ser en un futuro. 

Es a partir de lo anterior que se plantea este 

proyecto de título, buscando ser un aporte a la 

discusión actual sobre el tema que abordé: la vi-

vienda pública. Si bien el tema en sí ha sido muy 

estudiado en nuestra disciplina, el desarrollo de la 

ciudad y los factores que afectan el mercado de 

la vivienda, la nueva composición de las familias y 

nuevos estilos de vida, han dado pie para buscar 

nuevas soluciones al déficit habitacional de San-

tiago, surgiendo como nuevo modelo gestión la 

construcción de viviendas públicas para arriendo 

en zonas bien localizadas de Santiago bajo gestión 

municipal.

Es labor de la arquitectura proponer enton-

ces soluciones a estos  nuevos modelos de gestión 

que afectan directamente el uso tradicional de la 

vivienda y por lo tanto su diseño y planteamiento 

arquitectónico, en este caso a través de un ejer-

cicio académico como es este Proyecto de Título. 

Capítulo 1: Presentación
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1.2 MOTIVACIÓN 

Primeramente, debo decir que para el desa-

rrollo del proyecto de título, y en general de la ca-

rrera, siempre mi fin fue uno: ser útil, y aunque 

el tema que desarrollé en este proyecto se viene 

gestando dentro de mis intereses hace un tiempo, 

la motivación principal al elegir un tema cualquie-

ra que fuese, siempre se basó en la utilidad que 

podría tener este proyecto para la discusión gene-

ral y para la municipalidad donde lo desarrollara 

para así no quedar destinado al solo uso de ocupar 

espacio en una, ahora, biblioteca virtual. 

Dicho esto debo decir que durante la etapa 

de formación en la universidad desarrollé especial 

interés en el tema de la vivienda, ya que era un 

tema poco tratado en los talleres de diseño arqui-

tectónico que yo considero de vital importancia en 

la arquitectura, ya que la vivienda es, a mi conside-

ración, lo más básico que debemos saber resolver 

siendo Arquitectos de la Universidad de Chile, por 

dos motivos: 

Primero, para mi es la unidad básica del habi-

tar. Más allá de la necesidad de Centros de Salud 

o Educacionales, todos tienen necesidad de una 

vivienda independiente de la superficie o de las 

necesidades específicas que cada usuario. Segun-

do, lo que más se construye en nuestro país son 

viviendas, por lo que es responsabilidad de cada 

uno formar un criterio y opinión con respecto a 

este tema tan relevante para el desarrollo y densi-

ficación de nuestras ciudades. 

Posteriormente durante la practica profesio-

nal y en el Seminario de investigación me intro-

duje al tema de la vivienda en arriendo desde el 

ámbito privado, donde encontré en la vivienda en 

arriendo una posible solución al déficit habitacio-

nal de Santiago que no ha sido abordada profun-

damente por las políticas públicas actuales, situa-

ción que motivó el desarrollo de este tema como 

proyecto de titulo.

Si bien la vivienda en general es un tema muy 

tratado en la arquitectura, el proyectar un edificio 

de arriendo tiene otras complejidades que encon-

tré en el desarrollo de mi seminario de investi-

gación y que me motivan a proponer soluciones 

desde el desarrollo de mi proyecto, abordando 

el tema de la vivienda en arriendo desde el ám-

bito público, mirando desde otra perspectiva este 

tema que, hasta el momento, cuenta con un solo 

exponente en Chile y que vale la pena desarrollar 

para en un futuro, quizás, consolidar el modelo de 

arriendo de vivienda pública para dar solución al 

déficit habitacional en Santiago. 

1.3 TEMA Y PROBLEMA ARQUITECTÓNICO

Al inicio de la década del 90’ las políticas pú-

blicas  se enfocaron en la renovación de comu-

nas peri-centrales mediante la Ley de renovación 

urbana, que impulsó el desarrollo inmobiliario 

mediante subsidios que fueron acompañados de 

cambios normativos para hacer la zona central de 

Santiago mas atractiva para la inversión de empre-

sas privadas. Este hecho, sumado a la política na-

cional de Desarrollo Urbano impulsada en 1979, 

llevó a un aumento sostenido de la construcción 

de vivienda privada en el área urbana central de 

Santiago, aumentando los valores del suelo dispo-

nible y, por lo tanto, disminuyendo las posibilida-

des de desarrollar vivienda publica en áreas bien 

localizadas de Santiago.

Estas dificultades llevaron a la realización de 

políticas públicas de vivienda que terminaron ex-

pulsando a la población a la periferia de la ciudad,  

donde era posible la construcción de viviendas 

mediante subsidios, debido a menores valores 

de suelo, a zonas con mala conectividad, alejadas 

de centros de trabajo y con escaso equipamien-

to,  que terminó disminuyendo la calidad de vida 

de las personas, que vieron en los programas de 

subsidio, una solución a sus problemas habitacio-

nales. 

El aumento en el valor de la vivienda en zonas 

bien localizadas y el desarrollo de vivienda pública 

concentrada en la periferia ha producido la apa-

rición de un nuevo mercado en la vivienda que 

viene desarrollándose fuertemente los últimos 5 

años en el ámbito privado: El arriendo.

Los últimos años, el mercado habitacional 

transicionó desde la compra de viviendas hasta 

una participación mas activa del arriendo. Estos 

cambios producidos por, la variación en la compo-

sición de los hogares, la importancia de una buena 

localización por sobre el anhelo de vivienda pro-

pia y los nuevos modos de vida que ha adoptado 

la población, han hecho del arriendo una opción  

viable de acceso a la vivienda, de la cual se han 

encargado principalmente entes de inversión pri-

vados mediante la construcción de edificios habi-

tacionales para arriendo, y pequeños inversionis-

tas que adquieren uno o dos departamentos para 

destinarlos al arriendo. 

Sin embargo las políticas públicas han reali-

zado una exploración incipiente en este modo de 

acceso a la vivienda mediante la implementación 

de Subsidios de Arriendo, que, por los montos  

que cubre y los requisitos que solicita, se hace in-

suficiente al no existir oferta de arriendo que se 

encuentre en estos estándares, produciendo que 

sólo un 30% de los subsidios entregados sea real-

mente utilizado. 

El déficit de la oferta disponible para subsidios 

de arriendo llevo, en el año 2017, a la implemen-

tación de un glosa presupuestaria que permite 

llamados especiales para la otorgación de subsi-

Capítulo 1: Presentación
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dios para la compra o construcción de vivienda 

destinada exclusivamente para arriendo mediante 

Subsidio de Arriendo DS N°52, del cual ya se han 

beneficiado 3 compras de edificios de vivienda 

y una construcción nueva, siendo este último el 

primer acercamiento a la construcción de vivien-

da pública para arriendo en Chile. Este proyecto 

llamado “Condominio Justicia Social” ubicado en 

la comuna de Recoleta,  plantea un inicio para en 

un futuro consolidar el modelo de la vivienda pu-

blica en arriendo como una solución habitacional 

viable en comunas con buena localización dentro 

de Santiago, donde por escasez de suelos disponi-

bles para la construcción de vivienda o de  recur-

sos económicos, no es posible la construcción de 

vivienda en propiedad.

Aunque la vivienda en propiedad sigue siendo 

un ideal arraigado a la cultura Chilena, la vivien-

da publica en arriendo busca ser una solución al 

allegamiento y una opción para dar solución ha-

bitacional en áreas bien localizadas de Santiago, 

actuando como solución definitiva para aquellos 

que ven en el arriendo un modo de habitar y dan-

do también, una mejor calidad de vida a aquellas 

familias que están en proceso de espera de una 

vivienda definitiva. 

Como se mencionó anteriormente, el modelo 

de construcción se vivienda pública para arriendo, 

ha sido implementado sólo por la municipalidad 

de Recoleta mediante la construcción de un con-

junto habitacional que recién se entregó en Junio 

de 2020, por lo que todavía no es posible evaluar 

el funcionamiento del proyecto para el uso de 

arriendo, pero mediante la experiencia privada es 

posible definir que características debe tener un 

proyecto de arriendo a diferencia de uno habita-

cional tradicional.

Es por todo lo mencionado anteriormente 

que, este Proyecto de Título toma como principal 

problema arquitectónico el como se debe proyec-

tar un edificio de vivienda pública para arriendo, 

considerando aquellos factores que hacen de la 

vivienda para arriendo distinta a la vivienda defini-

tiva, proponiendo una solución a este tipo de pro-

yecto  habitacional que ha sido poco desarrollado 

en Chile. 

1.4 OBJETIVO

El objetivo principal de este proyecto de titulo es desarrollar y proponer un proyecto de vivienda pú-

blica en arriendo para dar una solución arquitectónica a este tipo de uso residencial distinto a la vivienda 

definitiva, planteándose además un uso mixto con equipamiento comunitario de carácter barrial, conside-

rando la administración municipal que este tipo de proyectos contempla.

Este proyecto pretende aportar a la disminución de el allegamiento en comunas bien posicionadas  del 

peri-centro de Santiago, así como impulsar el desarrollo socio-económico de las familias y habitantes de la 

comuna a través de un programa complementario al de la vivienda. 

Capítulo 1: Presentación
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2.1 POLÍTICAS HABITACIONALES EN CHILE

El desarrollo de la política habitacional 

en Chile ha sido marcado por los procesos de 

renovación urbana que ha sufrido la ciudad de 

Santiago. En este contexto se crea, en el año 1965, 

el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) y la 

corporación de Mejoramiento Urbano (CORMU), 

cuyo objetivo fue participar activamente como 

Estado en los procesos de renovación urbana 

ejecutando planes habitacionales, equipamientos 

comunitarios y proyectos de desarrollo urbano, 

ademas de mejorar y  renovar áreas deterioradas 

de la ciudad (MINVU, 1966).

Con este objetivo es que en 1987 se 

impulsó una Ley que apuntaba directamente a la 

renovación y re-poblamiento de zonas centrales 

de la ciudad, permitiendo al Estado declarar Zonas 

de Renovación urbana en la comuna de Santiago.

Estas zonas se definieron como “las áreas urbanas 

previamente delimitadas por la Municipalidad 

correspondiente, en las cuales se considere 

necesario promover su mejoramiento, renovación, 

rehabilitación o remodelación.“ (Ministerio Del 

Interior, 1988). Esta ley además impulsó el Subsidio 

de Renovación Urbana, que consolidó, a finales de 

los años noventa, a la comuna de Santiago como 

la con mayor desarrollo inmobiliario (Contrucci, 

2011).

Estas estrategias orientadas a la renovación 

urbana de Santiago fueron complementadas con 

variaciones en los instrumentos de planificación 

territorial que cooperaron con el proceso de 

renovación de la época, incorporando conceptos 

y lineamientos en que, además de aumentar la 

flexibilidad de las normas a través de incrementos 

en el uso de suelo, otorgó “premios” por fusión 

predial y aumentos de constructibilidad a través 

del “conjunto armónico” (López-Morales, Gasic 

Klett & Meza Corvalán, 2012).

Sin embargo la implementación del Subsidio 

de Renovación urbana junto con la Política Nacional 

de Desarrollo Urbano de 1979, que declaró el 

suelo como un bien no escaso y aumentó el limite 

urbano en Santiago, fueron factores claves para 

el ingreso de inversión privada de vivienda en 

Santiago, que con el tiempo produjo un aumento 

del valor del suelo en zonas bien consolidadas. 

El aumento del valor del suelo, sumado a la 

expansión del limite urbano de Santiago, generó 

un problema de segregación de la vivienda 

social a la periferia, situación que se puede  ver 

claramente en la Imagen N°1 donde se aprecia la 

concentración de vivienda social entre el año 1980 

y 2003 en zonas poco consolidadas con escaso 

acceso a equipamiento y alejadas de fuentes de 

trabajo, produciendo una ciudad con una evidente 

segregación de la población en comunas con 

Capítulo 2: Antecedentes Generales
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distinto nivel socioeconómico. 

A partir de estas la políticas de renovación 

urbana se desarrollo en Chile una política 

habitacional basada principalmente en un estado 

subsidiario, la cual ha sido modificada a través 

del tiempo con la implementación de programas 

habitacionales orientados a distintos objetivos, 

como la construcción de vivienda nueva, el 

mejoramiento de la vivienda, e incluso planes 

para acondicionar las viviendas en aspectos como 

eficiencia energética. Todos ellos a cargo del 

Ministerio de Vivienda y Urbanismo en conjunto 

con el Servicio de Vivienda y Urbanismo (SERVIU), 

quien es el encargado de gestionar los distintos 

planes de habitacionales,e implementar y otorgar 

los distintos beneficios que entrega el Estado para 

programas de vivienda. 

Actualmente el SERVIU posee una variedad 

de subsidios que se pueden observar en la Tabla 

N° 1. Aquí se observa que el subsidio mas activo 

corresponde al Sistema integrado de subsidios 

DS 01 para sectores Medios y emergentes, 

que permite la compra de una vivienda por 

un monto de hasta 2200 UF, seguido por el 

Fondo Solidario de elección de vivienda DS49, 

orientado a la adquisición o construcción de 

vivienda, y el Subsidio de Protección al patrimonio 

Familiar DS255, orientado a financiar las obras 

de equipamiento comunitario y mejoramiento 

o ampliación de la vivienda. Estos subsidios, 

destinados principalmente a la adquisición de 

vivienda demuestran un esfuerzo en las políticas 

publicas por disminuir el déficit habitacional 

(MINVU,2020).

En los últimos años se han implementado 

nuevos subsidios habitacionales como el subsidio 

de arriendo DS52 el año 2013, el cual se creó para 

dar solución habitacional transitoria a familias 

vulnerables capaces de financiar un arriendo 

(MINVU,2013), y el subsidio de integración Social 

DS19, este último tiene por objetivo disminuir la 

segregación socio-espacial y permite la adquisición 

de viviendas nuevas en proyectos habitacionales 

bien localizados que se encuentren adscritos al DS 

19 (MINVU,2016).

Subsidio Otorgado Pagado

SE
CT

O
RE

S 
VU

LN
ER

A
BL

ES

Rural DS 145 0 2

Progresiva  etapa I y  II DS 

140

0 0

 Básica Privada 0 0

Fondo Solidario de Vivienda 

(FSV) DS 174

0 1254

Fondo Solidario de Elección 

de Vivienda (FSEV)  DS 49

25.802 21.038

Habitabilidad Rural  DS 10 973 79

SE
CT

O
RE

S 
M

ED
IO

S 
Y 

EM
ER

G
EN

TE
S

General Unificado                                                                         

DS 44

0 0

 P.E.T.     DS 235 0 0

Leasing Habitacional                                                                 

DS 120

4.027 -

Sistema Subsidio 

Habitacional DS 40

0 39

Subsidio Habitacional 

Extraordinario para 

Adquisición de Vivienda 

Económica DS 4

0 0

Sistema Integrado 

de Subsidios                                     

DS 01

43406 35618

Programa Extraordinario de 

Reactivación e Integración 

Social     DS 116

9008 6036

Programa Integración Social 

y Territorial DS19

27245 2421

M
EJ

O
RA

M
IE

N
TO

 Y
 M

AN
TE

N
CI

Ó
N

 D
E 

VI
VI

EN
D

A

Protección Patrimonio 

Familiar (PPPF)             DS 

255

208038 192051

Mantención de Viviendas 

SERVIU (SMVS)

0 0

Subsidio Térmico                                                         

DS 255, TITULO II

0 0

Sistemas Solares                                                          

DS 255, TITULO II

0 0

Programa de Mejoramiento 

Viviendas y Barrios DS 27

2246 0

Subsidio de arriendo DS 52 8691 2148

Imagen N°1 : Total de viviendas sociales entregadas por proyecto entre 1980 y 2003 | Fuente: Alfredo Rodriguez y Ana Sugranyes(2005) 
,Revista Invi, volumen 20 

Tabla N°1 : Total de subsidios otorgados y pagados por tipo de 
subsidio entre el año 2015 y 2019 | Fuente: Elaboración propia 
en base a información del Ministerio de Vivienda y Urbanismo 
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2.2 SUBSIDIO DE ARRIENDO DS N°52

Según la encuesta CASEN 2017, en la última 

década en adelante se ha producido una disminu-

ción de la vivienda en propiedad y un aumento de 

viviendas en arrendamiento, esto debido a facto-

res que han afectado los mecanismos de acceso a 

la vivienda definitiva, además de un cambio cultu-

ral y demográfico importante.

Uno de los principales factores que ha produ-

cido este cambio es la dificultad de la población 

para adquirir viviendas nuevas, ya que las condi-

ciones para optar a créditos hipotecarios se han 

vuelto más restrictivas. Estos hechos afectaron el 

valor de la vivienda, el que ha seguido subiendo 

hasta alcanzar valores insostenibles para la pobla-

ción de ingresos medios y bajos, ya que las nuevas 

restricciones exigen un capacidad de ahorro ma-

yor por parte del comprador para poder optar a 

un crédito hipotecario para vivienda definitiva. El 

no contar con la capacidad de ahorro, y por lo tan-

to, quedar fuera de la población sujeta a crédito o 

subsidios habitacionales, ha aumentado el arren-

damiento como una opción de habitar.

 Es en este contexto, que surge el subsidio 

de arriendo el año 2013, con un objetivo que un 

inicio pretendía otorgar una solución habitacional 

transitoria a familias jóvenes de hasta 30 años. Sin 

embargo, al abordar a una muy pequeña parte 

de la población este objetivo se modificó con el 

tiempo, ampliando los rangos etarios para la pos-

tulación e incluso incluyendo a el adulto mayor en 

llamados especiales. 

El subsidio esta indicado para el pago de la 

renta de una vivienda, el cual consiste en un mon-

to único de hasta 170 UF,  pudiendo ser modifi-

cado estableciendo un factor multiplicador me-

diante resolución. El monto mensual se determina 

considerando factores como localización, estudios 

de oferta y demanda de arriendo que establezcan 

zonas con mayor valor, e información de otros 

contratos realizados mediante el programa, entre 

otros. Tomando estas consideraciones el monto 

mensual fijado no podrá superar las 6 UF. 

Para aplicar el subsidio la vivienda a arrendar 

debe contar con un mínimo de 3 recintos, siendo 

estos el estar-comedor-cocina, dormitorio y baño, 

ademas de contar con una cantidad de dormito-

rios suficientes para evitar el hacinamiento de los 

habitantes (MINVU,2013).

Se han realizado llamados especiales del sub-

sidio enfocados en la tercera edad, ya que según lo 

observado en la ultima encuesta CASEN realizada, 

el 20% de la población adulto mayor se encuentra 

en situación de pobreza, no teniendo ingresos su-

ficientes para cubrir todas sus necesidades. En el 

llamado especial realizado el año 2020 se estable-

cieron montos según situación de vulnerabilidad 

del postulante determinada por su calificación 

en el Registro Social de Hogares, cubriendo, en el 

caso de hogares dentro del 40% mas vulnerable, 

hasta el 95% del monto total de arriendo, que no 

podrá superar las 11 UF. La principal diferencia 

entre el subsidio de arriendo regular y los otorga-

dos al adulto mayor es que estos tienen una re-

novación automática del beneficio, no debiendo 

postular nuevamente para adjudicarse el subsidio 

(MINVU,2017).

Según la "Evaluación Focalizada del Ámbito 

de Diseño para el Subsidio de Arriendo" realizada 

por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo el año 

2019 se detectó que una de las principales proble-

máticas asociadas a este programa son los mon-

tos del subsidio, ya que se encuentran muy por 

debajo de los valores de arriendo en el mercado 

(MINVU,2019), produciendo una baja activación 

del beneficio, que se reduce a total de 2148 subsi-

dios pagados entre 2015 y 2019 en comparación a 

los 8691 subsidios otorgados en el mismo periodo. 

Imagen N°2 : Tenencia de la vivienda según variables de caracterización sociodemográfica | Fuente: "Diagnóstico y propuestas para un 
sistema integral de vivienda en arriendo con interés social, Centro de Políticas publicas UC"
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2.3 FONDO SOLIDARIO DE ELECCIÓN DE VIVIENDA 

El Fondo Solidario de elección de vivienda 

DS49, es un programa habitacional que tiene 

por objetivo promover el acceso a una solución 

habitacional de las familias mas vulnerables. El 

programa en sus distintas modalidades permite 

la adquisición de una vivienda construida(AVC) 

nueva o usada, construcción de una vivienda en 

sitio propio(CSP), densificación predial(DP) o la 

construcción de viviendas que formen parte de 

un proyecto habitacional, todos ellos siguiendo el 

estándar técnico y normativo del programa. 

En el caso de construcción de la vivienda el 

programa incluye las siguientes modalidades: 

Construcción en Nuevos terrenos (CNT): 

construcción de un proyecto habitacional incluida 

su urbanización, con un mínimo de 10 y un máximo 

de 160 viviendas.

Mega-proyectos (MP): Se refiere a la 

construcción de un proyecto habitacional incluida 

su urbanización que puede alcanzar las 600 

viviendas, este debe construirse en etapas de 

70 a 160 viviendas las cuales deben cumplir por 

separado los estándares técnicos del programa.

Densificación Predial (DP): Construcción en 

predios con viviendas ya existentes. 

Construcción en Sitio Propio (CSP): 

Construcción de la vivienda en predio de propiedad 

del postulante.

Pequeño Condominio (PC): Proyecto 

habitacional de 2 a 9 viviendas acogidas a la Ley 

de Copropiedad Inmobiliaria. 

El monto base de los subsidios depende del 

método de adquisición de la vivienda, ya sea a 

través de compra o alguna de las modalidades 

de construcción presentadas anteriormente, 

además del tramo de calificación socioeconómica 

del postulante (ver Tabla N°2). Adicional a esto 

existe un factor multiplicador del monto base 

del subsidio dependiendo de la localización y 

Tramo de 
ca l i f i cac ión 
socioeconó-
mica 

CNT CSP DP PC AVC

50% más vul-
nerable

330 500 550 550 280

Sobre el 50% 
y hasta el 
60% más vul-
nerable

310 480 530 530 -

Sobre el 60% 
y hasta el 
80% más vul-
nerable

300 470 520 520 -

Sobre el 80% 
y hasta el 
90% más vul-
nerable

260 430 480 460 -

una variedad de subsidios complementarios que 

aumentan el monto total del subsidio otorgado.

Ademas el subsidio cuenta con un estándar 

técnico para proyectos de construcción, el cual es-

tablece que las viviendas a construir deben cum-

plir con a lo menos 4 recintos conformados, siendo 

estos la zona de estar-comedor-cocina, dos dormi-

torios y un baño, los cuales deben proyectarse de 

acuerdo al "Cuadro Normativo  de proyectos ha-

bitacionales y Tabla de usos mínimos para el mo-

biliario". En este podrán establecerse exenciones 

del programa arquitectónico para beneficiarios de 

tercera edad o con algún tipo de discapacidad. 

El estándar técnico acepta viviendas con 3 re-

cintos conformados,  desagregando un dormitorio 

siempre que la superficie interior sea como míni-

mo 50m2, considerando la proyección de futuras 

ampliaciones en la estructura básica de la vivien-

da y siendo obligatoria la proyección de un tercer 

dormitorio en caso de considerar la construcción 

de dos dormitorios o menos. 

En cuanto a espacios comunes el programa 

establece que los proyectos de construcción, ex-

ceptuando las tipologías de CSP, DP y PC, deben 

considerar la construcción de áreas verdes y equi-

pamiento, cuyo estándar depende directamente 

de la cantidad de viviendas proyectadas.

El Programa de Fondo Solidario de elección 

de Vivienda puede adjudicarse mediante postula-

ciones colectivas con el acompañamiento de una 

Entidad Patrocinante. Dicha postulación se realiza 

para conjuntos de vivienda, y el proceso completo 

desde el inicio del trabajo con la Entidad Patro-

cinante hasta la entrega definitiva de la vivienda 

puede durar hasta 8 años. 

Por el monto de los subsidios otorgados, el 

programa perpetúa la construcción de vivienda 

en la periferia de la ciudad, ya que no alcanza a 

financiar los altos valores del suelo en zonas mejor 

localizadas, teniendo que recurrir en estos casos 

a otras ayudas económicas o a la construcción en 

terrenos fiscales. Sin embargo, el desarrollo de 

proyectos en estas áreas bien localizadas de San-

tiago se ve amenazada por la poca cantidad de 

predios disponibles para su desarrollo. 

Tabla N°2 : Monto de subsidio otorgado según modalidad de 
subsidio DS49| Fuente: Decreto 49, Aprueba reglamento del 
programa Fondo Solidario de Elección de Vivienda.

Imagen N°3: Tabla de usos mínimos para el Comedor| Fuente: MINVU (2017), Cuadro Normativo  de proyectos habitacionales y Tabla de 
usos mínimos para el mobiliario
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2.3.1 Llamado especial al DS 49, 
Resolución exenta 12432

Con el objetivo de aumentar la oferta de vi-

viendas para el Subsidio de Arriendo DS 52, me-

diante la Glosa 03 de Vivienda Asociada al Subtí-

tulo 33, Ítem 01, Letra J de la Ley de Presupuestos 

Del Sector Público Del Año 2017 se realizó un lla-

mado especial en 2017 para que personas jurídi-

cas de derecho público o privado sin fines de lucro 

presentaran proyectos de Construcción en Nue-

vos Terrenos de hasta 70 viviendas, que se desti-

narían unicamente al Subsidio de Arriendo. Dicho 

llamado se realizó en su mayoría para comunas 

que compongan el área peri-central de Santiago, 

como: Santiago, Estación Central, Independencia, 

Pedro Aguirre Cerda, Quinta Normal, Recoleta, San 

Joaquín, San Miguel, Macul, Ñuñoa y Providencia.

Los terrenos para la realización del proyecto 

deben ser cedidos a titulo gratuito para el desa-

rrollo del proyecto, pudiendo ser predios propios 

Tipo 1D 2D 3D 4D

Casa N/A 42 m2 50 m2 60 m2

Dpto 35 m2 45 m2 55 m2 65 m2

Superficie 35 m2 42 m2 45 m2 50 m2 55 m2 60 m2 65 m2

Subsidio Base 140UF 240UF 290UF 370UF 450UF 520UF 600UF

Tipo 1D 2D 3D 4D

Mínimo 2UF 2,5UF 3,5UF 4UF

M á x i -
mo

3,5UF 4UF 5UF 5,5UF

fiscales o de otro organismo público dependiendo 

si el postulante es una persona jurídica de derecho 

publico o privado.

Dichos proyectos considerarían tipologías 

de  1 a 4 dormitorios con superficies de 35 m2 a 

65m2 en el caso de departamentos (ver tabla N°3), 

guiándose, al igual que los subsidios DS49 regula-

res, por el Cuadro Normativo y de la Tabla de Espa-

cios y Usos Mínimos para el Mobiliario.

El monto del subsidio depende de las super-

ficies proyectadas por tipología de vivienda (Ver 

tabla N°5), además de los subsidios complemen-

tarios que establece el DS49 y el monto mensual 

de los arriendos comprometidos (ver tabla N°4). 

Además el postulante puede comprometer fondos 

para el desarrollo del proyecto en caso de que los 

otorgados sean insuficientes para cubrir los costos 

asociados al proyecto. 

Para la postulación al subsidio el postulante 

debe: presentar el proyecto según las condiciones 

establecidas en la resolución, comprobar los aho-

rros propios comprometidos y presentar un plan 

de  administración, gestión y mantenimiento del 

inmueble. 

A través de los llamados especiales se han de-

sarrollado en Chile 4 proyectos entre construcción 

y rehabilitación de vivienda (ver tabla N°6), siendo 

el mas mediático el condominio "Justicia Social" 

ubicado en Recoleta, el cual fue inaugurado el año 

2020 y cuenta con 38 viviendas de 57 m2 orienta-

das al arriendo de familias de la comuna. 

El diseño de dicho conjunto estuvo a cargo 

del arquitecto Juan Sabbagh de la Universidad de 

Chile mientras que la construcción fue realizada 

por la constructora Oval. 

Este conjunto fue destacado por el modelo 

de gestión utilizado, el cual contempla el monto 

básico del subsidio de arriendo mas un monto adi-

cional de las familias, que no puede exceder a un 

25% de sus ingresos con un tope máximo de 5 UF, 

para con esto cubrir los gastos comunes asociados 

al conjunto. 

Año Proyecto Comuna N° de 

V i v i e n -
das

2017 Portales 2805 Santiago 18

2017 Justicia Social I Recoleta 38

2018 Abate Molina 
601

Santiago 21

2018 Conjunto Espe-
ranza

Indepen-
dencia

14

Tabla N°3 : Superficies mínimas según tipología| Fuente: Reso-
lución 12432 Exenta.

Tabla N°4 : Rango de monto de arriendo mensual según tipolo-
gía| Fuente: Resolución 12432 Exenta.

Tabla N°5 : Monto total del subsidio según superficie de la vivienda| Fuente: Resolución 12432 Exenta. Tabla N°6: Proyectos asociados a la resolución exenta N°12.432, 
años 2017 y 2018| Fuente: "Diagnóstico y propuestas para un 
sistema integral de vivienda en arriendo con interés social, 
Centro de Políticas publicas UC"

Imagen N°4: Imagen Exterior Proyecto Justicia Social, Recoleta| 
Fuente: https://innovarecoleta.cl/que-hacemos/

Imagen N°5: Imagen Interior Proyecto Justicia Social, Recoleta| 
Fuente: https://innovarecoleta.cl/que-hacemos/

Imagen N°6: Imagen Interior Proyecto Justicia Social, Recoleta| 
Fuente: https://innovarecoleta.cl/que-hacemos/

Capítulo 2: Antecedentes Generales



21-20-

“Vivienda Pública para arriendo DS N°52"     

CAPÍTULO 3:

EL CONTEXTO



-22- -23-

“Vivienda Pública para arriendo DS N°52"     

3.1 LA COMUNA DE SAN JOAQUÍN

Para seleccionar la comuna de emplazamien-

to del proyecto primero se consideró lo definido 

en la resolución exenta 12.432 que estableció las 

condiciones para el proceso de selección de pro-

yectos para el otorgamiento de subsidios del pro-

grama habitacional Fondo Solidario de Elección de 

Vivienda realizado el 2017. En el se especificaron 

las comunas que pueden adquirir fondos para la 

construcción de viviendas para uso exclusivo de 

arriendo mediante el subsidio de arriendo, sien-

do estas las comunas de Recoleta, Independencia, 

San Miguel, Quinta Normal, Santiago, Estación 

Central, Pedro Aguirre Cerda, San Joaquín, Macul 

y Providencia (MINVU,2017), correspondientes al 

centro de la región Metropolitana y su peri-centro.

Tomando en cuenta que uno de los objeti-

vos de este proyecto es aportar para mejorar la 

condición social de los residentes a través de una 

solución temporal de vivienda, se utilizó el índice 

de prioridad Social como criterio para seleccio-

nar la comuna. Este indicador obtenido a través 

del Ministerio de Desarrollo Social que permite 

dimensionar el nivel de desarrollo social de las co-

munas a través del estudio de aspectos tales como 

ingresos, educación y salud (Seremi de Desarrollo 

Social y Familia Metropolitana,2019). A través de 

este indicador, cuyo ranking resumido se puede 

ver en la tabla N°7, se determinó que San Joaquín 

y Recoleta son las comunas con mayor prioridad 

social dentro de las que permiten el Desarrollo de  

proyectos de arriendo. Es así como al considerar 

que la comuna de Recoleta presenta el único edi-

ficio de este tipo en Chile, se tomó la decisión de 

proponer este proyecto en la Municipalidad de 

San Joaquín, para a través de este proyecto de ti-

tulo, proponer una solución habitacional.

Categoría Rk Comuna IPS

Alta Priori-

dad Social

1° La Pintana 83.03
2° Lo espejo 31.78
3° Cerro Navia 81.04
4° San Ramón 80.28
5° Isla de Maipo 80.28
6° María Pinto 78.24

Media Alta 

P r i o r i d a d 

Social

7° Curacaví 77.39
8° Conchalí 77.06
9° El Monte 76.85
10° Paine 75.91
11° Melipilla 75.8
12° Buin 75.77
13° Lo Prado 75.54
14° Padre Hurtado 75.37
15° San Joaquín 75.16
16° San Bernardo 75.14
17° El bosque 74.63
18° San José de 

Maipo 
74.52

19° Recoleta 73.84
Tabla N°7: Comunas entre el N°1 y N°19 de prioridad social en 
la Región Metropolitana| Fuente: Elaboración propia en base a 
información obtenida de Índice De Prioridad Social De Comunas 
2019
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SAN JOAQUIN

Imagen N°7 : Comunas aptas para la construcción de vivienda en arriendo mediante la resolución exenta 12.432 destacando la comuna 
seleccionada para el proyecto y sus vías de conexión principales con la ciudad | Fuente : Imagen de elaboración propia

Imagen N°8 : Vías principales y estaciones de metro en la Comu-
na de San Joaquín | Fuente : Imagen de elaboración propia

En el contexto metropolitano, la comuna de 

San Joaquín pertenece al anillo peri-central de 

Santiago, colindando con las comunas de San Mi-

guel, Santiago, Macul y La Granja,  por lo que po-

see una buena conectividad y una ubicación pri-

vilegiada en la ciudad, a solo 8 km del centro de 

Santiago desde el centro físico de la comuna. 

La comuna fue creada oficialmente en 1981 

a partir de la partición territorial de la comuna de 

3.1.1  Antecedentes generales San Miguel, correspondiendo a los terrenos indus-

triales de esta donde se alojaban las principales 

industrias textiles y de calzado del país.  El po-

blamiento estuvo asociado a la conformación de 

campamentos alrededor del Zanjón de la Aguada 

y tomas de terreno producto de la crisis habitacio-

nal de los años 50' y el desplazamiento de pobla-

ción de extrema pobreza(Urban,Sin Fecha).

La superficie total de la comuna es aproxima-

damente de 9700 há que se encuentran divididos 

en 7 distritos. Según el Censo de 2017 la comuna 

tiene una población de 94.492 habitantes con una 

densidad de  97,41hab/ha que se concentra prin-

cipalmente en el sector sur de la comuna, donde 

hay mayor uso habitacional. 

 Dado que el territorio comunal se encuentra 

consolidado sin posibilidades de extensión territo-

rial, su proyección esta definida por los planes de 

renovación y densificación urbana del Ministerio 

de Vivienda y Urbanismo (Municipalidad de San 

Joaquín, 2018). 

En cuanto a la conectividad, la principal vía de 

transporte intercomunal es Av. Vicuña Mackenna, 

la que tiene asociada tanto una vía exclusiva de 

transporte publico como la linea 5 de la red de 

metro de Santiago, la cual tiene 5 estaciones colin-

dantes con la comuna. Según el "Estudio de Capa-

cidad vial" realizado por la Municipalidad de San 

Joaquín, la principal vía de transporte comunal 

corresponde a Av. Las Industrias. Esta vía conecta 

a la comuna con el centro de Santiago a través de 

un corredor de transporte publico, que según el 

estudio de vialidad desarrollado por la municipali-

dad posee poco movimiento de pasajeros, presen-

tando mayor movimiento de transporte particular 

(Municipalidad de San Joaquín, 2018). En orien-

tación oriente-poniente, la principal vía es Av.De-

partamental, esta corresponde a una vía Troncal, 

sin embargo no posee vía exclusiva de transporte 

publico. 

La Av. Santa Rosa, correspondiente al limite 

3.1.2  Vialidad y transporte público  
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Av. Departamental

Av. Carlos Valdovinos

poniente de la comuna que colinda con la comuna 

de San Joaquín, también posee corredor de trans-

porte publico. En esta avenida está proyectada la 

futura linea 9 del Metro de Santiago. Esta tiene 3 

estaciones proyectadas dentro de la comuna sien-

do estas La Legua, Departamental y Lo Ovalle. Esta 

futura linea  brindará  una mejor conexión a la ciu-

dad y una solución importante a los problemas de 

transporte de la comuna.

La comuna posee una red de ciclovías que 

abarca principalmente el eje de Av. Las industrias, 

Av. Departamental y Av. Carlos Valdovinos.

Capítulo 3: El Contexto
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Deportivo
A. Verdes
Salud 
Educacional 
Concentración

San Joaquín

Las 
industrias El  pinar

Pedro Mira Edwards Bello 
Norte 

Edwards Bello 
Sur 

La Castrina

Como se puede ver en la imagen N°9 el uso 

de suelos de la comuna está distribuido de tal 

forma que los predios industriales se encuentran 

asociados a las principales  vías estructurantes de 

la comuna, como lo son Av. Carlos Valdovinos, Vi-

cuña Mackenna y Av. Santa Rosa, dejando hacia el 

interior el desarrollo de usos habitacionales.

En cuanto al equipamiento se puede observar 

que se encuentra distribuido en la comuna de for-

ma segregada, evidenciándose una pequeña cen-

tralización en la zona norte, específicamente en el 

cruce de Av. Las Industrias y Av. Carlos Valdovinos, 

donde se encuentran ademas las áreas verdes 

mas predominantes de la comuna.  

En tanto el comercio se encuentra distribuido 

en forma de pequeños almacenes barriales y su-

permercados de escala pequeña, lo que produce 

la migración de los habitantes para acceder a in-

sumos básicos. 

Como se puede ver en la imagen N°10, las zo-

nas con mas accesibilidad a equipamiento corres-

ponden a los distritos de San Joaquín, Las indus-

trias y El pinar, todos ubicados en la zona norte de 

la comuna

3.1.4  Equipamiento y usos de suelo 3.1.5 Deterioro urbano

En el "Informe Ambiental" desarrollado por la 

municipalidad de San Joaquín para el Plan regu-

lador de 2019 se realizó un estudio del deterioro 

urbano, el cual se midió según el nivel socioeconó-

mico dado a partir del avalúo fiscal de los predios, 

la calidad de la construcción según el Servicio de 

impuestos internos, la continuidad de la trama ur-

bana y la localización de actividades productivas, 

que según la población corresponden a un factor 

de deterioro por la segregación que producen los 

 Menor               Mayor

 Abierta

Cerrada

Sin salida

Peatonal

Imagen N°9 : Usos de suelo en la Comuna de San Joaquín 2017| 
Fuente : Imagen de elaboración propia a partir de Memoria 
Explicativa de PCR de San Joaquín 2019

Imagen N°10 : Usos de suelo en la Comuna de San Joaquín | 
Fuente : Imagen de elaboración propia a partir de Estudio de 
Equipamiento comunal de PCR de San Joaquín 2019

Imagen N°11: Deterioro urbano en la Comuna de San Joaquín 
| Fuente : Imagen de elaboración propia a partir de Memoria 
explicativa de PCR de San Joaquín 2019

Imagen N°12: Deterioro urbano en la Comuna de San Joaquín 
| Fuente : Imagen de elaboración propia a partir de Memoria 
explicativa de PCR de San Joaquín 2019

grandes paños en la comuna. 

La imagen N°11 presenta el nivel de deterioro 

en una escala de 4 niveles, donde se puede notar 

que las zonas con mas nivel corresponden a las 

poblaciones de La Legua, Legua Nueva, La Legua 

Emergencia, Santa Rosa de Macul y el sector Ber-

lioz. En el caso de las poblaciones que conforman 

La Legua, el deterioro urbano esta condicionado 

principalmente por una concentración del estra-

to socioeconómico bajo en la comuna, sumado a 

pasajes sin salida y a la existencia de predios in-

dustriales. 
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Según datos del ministerio de desarrollo so-

cial, un 58% de los hogares de la comuna se en-

cuentran en el tramo de 0-40% más vulnerable, 

esta situación sumad a los altos valores de mer-

cado y las complejidades para acceder a crédi-

tos hipotecarios dificulta la compra de viviendas, 

produciéndose situaciones de allegamiento y ha-

cinamiento que disminuyen la calidad de vida de 

las familias. Esta situación ha producido un défi-

cit habitacional cuantitativo que alcanza el 10% 

de los hogares de la comuna (Ver tabla N°7) y 

que concentra los requerimientos habitacionales 

principalmente en las unidades vecinales 21, 25 y 

20, correspondientes a la población La Legua (Ver 

imagen N°13).

El desarrollo inmobiliario en la comuna se ha 

producido principalmente por la migración de la 

1

2
3

4

5
6

7

810 911

12 13
14

1516 17

19 18
21

20 22
23

2425

26
27

28 29
30

Menor R.A

Mayor R.A

3.1.5 Déficit habitacional 

Componente del 
déficit habitacional 

N° de 

hogares

% Respecto al 

total 
Vivienda irrecu-

perable 

366 1%

Hogares allega-

dos 

1.803 6%

Núcleos allega-

dos, hacinados e 

independientes 

899 3%

Déficit habitacio-

nal cuantitativo 

3.068 10%

Total de hogares 29.672 100%

Nombre del proyecto N° de 
Dpto.

Año

Condominio Castelar Note 250 96 2009

Condominio Rimini 84 2010

Condominio Rivas 1 y 2 200 2015

Condominio Jardines de San 
Joaquín 1 y 2

244 2017

Condominio Rivas 3 y 4 280 2019

Condominio Sueño de Todos 128 2019

Proyecto MadecoMademsa 296 2020

TOTAL 1328

La situación de déficit habitacional en la co-

muna ha producido la conformación de comités 

de allegados que buscan una solución habitacional 

definitiva mediante subsidio DS49, siendo un total 

de 40  comités con un total de 2.552 familias (Ver 

Tabla N°8). Esta cantidad de familias ha produci-

do un esfuerzo municipal, que se plantea desde el 

Plan Regulador, por propiciar el desarrollo de vi-

vienda social y encontrar terrenos aptos para este 

tipo de proyectos. Sin embargo, por sus caracte-

rísticas la comuna posee un alto valor del suelo 

que hace prácticamente imposible la adquisición 

de terrenos mediante subsidio, siendo necesaria 

la búsqueda de otras fuentes de financiamiento 

para dar soluciones habitacionales a los comités 

de allegados. 

En este contexto la Municipalidad de San Joa-

quín ha desarrollado desde el año 2009 un total 

de 1328 viviendas sociales, cuyo detalle se puede 

ver en la tabla N°9. En un principio se desarrolla-

ron proyectos en predios fiscales disponibles y, 

cuando estos se agotaron, se adquirieron terrenos 

a través de expropiación o de la compra con fon-

dos adquiridos desde la Subdirección de Desarro-

llo Regional (SUBDERE). 

Sin embargo, la inexistencia de predios fisca-

les disponibles sumado al aumento constante en 

el valor de terrenos privados, dificulta cada vez 

mas el desarrollo de vivienda social mediante el 

DS 49, ya que los valores que contemplan los sub-

sidios para la compra del terreno se encuentran 

muy alejados de la realidad de la comuna, por lo 

que constantemente se encuentran en la búsque-

da de nuevos mecanismos para la construcción de 

Vigencia Año N° de 

Socios

N° P.J

Con vigencia 2014 557 9

2015 736 12

2016 739 15

Con Vigencia 2230 36

Sin Vigencia 322 4

Total comités de allegados 2552 40

actividad industrial que ha dejado grandes paños 

disponibles para la construcción de vivienda, que 

ha derivado principalmente en grandes proyectos 

inmobiliarios que amenazan el desarrollo equili-

brado de la comuna que apunta principalmente 

a la densificación responsable de los terrenos dis-

ponibles. Esta situación se ha intentado cambiar 

en la ultima modificación del plan regulador que  

entró en vigencia el 2019, la cual busca regular la 

densificación en manos de proyectos privados y 

dar mejores condiciones para la construcción de 

vivienda social que solucione el déficit habitacio-

nal de la comuna.

Imagen N°13: Requerimientos habitacionales de mayor a 
menor en las distintas Unidades Vecinales de la Comuna de San 
Joaquín | Fuente : Imagen de elaboración propia a partir de 
Informe Ambiental de PCR de San Joaquín 2019

vivienda. Estos factores que amenazan el desarro-

llo de vivienda definitiva en la comuna hacen que 

la vivienda social en arriendo sea una solución ha-

bitacional factible para los habitantes. 

Tabla N°7: N° de hogares según componente del déficit habi-
tacional| Fuente: Elaboración propia en base a información 
obtenida de Casen 2017

Tabla N°8: N° de socios en comités de allegados| Fuente: Me-
moria explicativa de PCR de San Joaquín 2019

Tabla N°9: N° de hogares según componente del déficit habi-
tacional| Fuente: Elaboración propia en base a información 
obtenida de Casen 2017
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Para la elección del predio y posterior desa-

rrollo del proyecto se contactó a la Dirección de 

Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San 

Joaquín, con el fin de tener conocimiento de los 

actuales programas de vivienda que esta desa-

rrollando el Municipio. Se informaron 3 terrenos 

estudiados por la Municipalidad para desarrollar 

3.2 ELECCIÓN DEL PREDIO

viviendas sociales, cuyo emplazamiento en la co-

muna se encuentra graficado en la Imagen N°16. 

Estos tres terrenos se encuentran hacia el borde 

de los limites comunales, ubicándose dos de ellos 

en un área mayoritariamente residencial y otro en 

una zona con mayor presencia industrial.

Predio 1 

Li
ra

Ca
bi

ld
o

Av
. S

an
ta

 R
os

a

Predio 2 

Predio 3 

Imagen N°15: Proyecto Rivas III y IV en Comuna de San Joaquín | Fuente : Constructora OVAL. Imagen N°16: Ubicación terrenos propuestos | Fuente : Elabo-
ración propia

Imagen N°17: Predio N°1 | Fuente : Elaboración propia

Imagen N°18: Predio N°2 | Fuente : Elaboración propia

Imagen N°19: Predio N°3 | Fuente : Elaboración propia

Imagen N°14: Proyecto Jardines de San Jaquin en Comuna de San Joaquín | Fuente : Constructora OVAL.
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Predio 1 : 

Este terreno corresponde a una  zona de ac-

tividades productivas y vivienda de densidad alta, 

según el actual plan regulador. Tiene una morfolo-

gía alargada, con una zona de afectación a utilidad 

publica al norte del predio. 

El predio se encuentra en una zona de uso 

industrial alejada de áreas residenciales y de ser-

vicios básicos y no se encuentra en la zona con 

mayor requerimiento habitacional. En cuanto a la 

conectividad, está ubicado entre 3 estaciones de 

metro y una vía con conexión al centro de Santia-

go vía transporte público. 

Imagen N°20: Predio 1 propuesto por la Dirección de Desarrollo Urbano de San Joaquín para el desarrollo de vivienda social. | Fuente : 
Elaboración propia

Imagen N°21: Predio 2 propuesto por la Dirección de Desarrollo Urbano de San Joaquín para el desarrollo de vivienda social. | Fuente : 
Elaboración propia

Población El Carmen

Superficie 3.372 m2

Zona plan re-
gulador 

ZAP(3) y ZAP(7) (industrial 
mixta, permite vivienda)

D e n s i d a d 
permitida 

500 hab/há

Uso Actual Planta de hormigón

Predio 2 : 

Este predio corresponde a la zona ZAPR (3), 

zona de actividades productivas y vivienda de den-

sidad media baja. Si bien, según el análisis ante-

rior, este terreno se encuentra en una zona favo-

rable para el desarrollo del proyecto, el terreno se 

encuentra ubicado al interior de una manzana con 

acceso a una vía a través de dos pasajes, lo que 

hace mas complicada la relación de un proyecto 

de uso mixto  con el exterior.

Población Legua Vieja 

Superficie 5.257 m2

Zona plan re-
gulador 

ZAP(5) (industrial mixta, per-
mite vivienda)

D e n s i d a d 
permitida 

500 hab/há

Uso Actual Estacionamiento
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Predio  3 : 

Este predio corresponde a la zona ZU8 (1), 

zona residencial mixta de densidad media-alta. 

Está ubicado en una avenida principal con trans-

porte publico y a 15 minutos caminando de la es-

tación de metro BioBio, posicionándose en la zona 

con mas requerimientos habitacionales de la co-

muna.

El predio tiene una condición de esquina con 

dos frentes, uno hacia una avenida principal y otro 

a una secundaria que da opciones para el desarro-

llo de un programa mixto.

Población La legua

Superficie 9.334 m2

Zona plan re-
gulador 

ZU(8) zona residencial mixta 
de densidad media alta

D e n s i d a d 
permitida 

1200 hab/há

Uso Actual Bodegaje

Con esta información y considerando los ob-

jetivos del proyecto, se estudiaron los terrenos en 

cuanto al equipamiento y a requerimientos habi-

tacionales de la población, para lo cual se utilizó de 

referencia el "Estudio de equipamiento comunal" 

e "Informe ambiental" desarrollado por la Muni-

cipalidad de San Joaquín para la formulación del 

plan Regulador que entró en vigencia el año 2019. 

Según el informe ambiental en su ítem de den-

sificación sustentable, se pudo notar que si bien 

la población general de la comuna ha disminuido, 

las condiciones de vulnerabilidad han aumentado 

el hacinamiento en la comuna. En este estudio se 

observaron el los requerimientos habitacionales 

por unidad vecinal de la comuna, resultando que 

la zona con mayor requerimiento habitacional se 

ubica en la unidad vecinal 21 y 25, correspondien-

tes a las poblaciones de La Legua Emergencia y 

Nueva La Legua. Estas zonas coinciden con los te-

rrenos 2 y 3 propuestos por la municipalidad para 

el desarrollo de vivienda social (Municipalidad de 

San Joaquín,2018). 

En cuanto al equipamiento, se revisó el "Es-

tudio de equipamiento comunal" donde se con-

cluye que el área correspondiente al distrito Las 

Industrias presenta la mayor cobertura de equi-

pamientos comunales (Municipalidad de San Joa-

quín,2018), a pesar de eso esta área es la de mayor 

vulnerabilidad social de la comuna, que también 

coincide con parte del barrio La Legua.

Considerando estos antecedentes y lo ex-

puesto en el análisis morfológico de los predios 

se determinó que el predio N°3 es el mas propicio 

para el desarrollo de vivienda, dada su accesibili-

dad a equipamientos, su condición de esquina a 

una vía principal y su ubicación dentro de la comu-

na en una zona conflictiva con mayor requerimien-

to habitacional y deterioro del espacio publico. 

Imagen N°22: Predio 3 propuesto por la Dirección de Desarrollo Urbano de San Joaquín para el desarrollo de vivienda social| Fuente: 
Elaboración propia

Imagen N°23: Vista exterior del predio a trabajar| Fuente: Elaboración propia a partir de vista de google maps.
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3.3 CONTEXTO INMEDIATO: EL BARRIO LA LEGUA

3.3.1 Antecedentes históricos 

JORGE CANNING

AV. SALVADOR ALLENDE

AV. LAS IN
D

U
STRIAS

AV. SAN
TA RO

SA 

BARRIO LA 
LEGUA 

El barrio La Legua se encuentra conformado 

por  tres sectores: Legua Vieja, Nueva la Legua y 

La Legua emergencia. Sus inicios datan de los años 

20, con la conformación de "La Legua vieja" pro-

ducto el asentamiento de pobladores provenien-

tación popular solicitó a la entonces comuna de 

San Miguel terrenos para alojar temporalmente a 

grupos de pobladores en espera de una vivienda 

definitiva, sin embargo no se produjeron las solu-

ciones habitacionales y los pobladores se queda-

ron permanentemente en el lugar(Muñoz,2014).

El barrio ha sido estigmatizado desde la lle-

gada del narcotráfico en los años 70, el que logró 

establecerse en el barrio "ganándose" la compli-

cidad de algunos vecinos con ayuda económica, 

aprovechándose de la vulnerabilidad socioeconó-

mica del barrio (Fernández,2017). A raíz de esto el 

narcotráfico ha sido una problemática constante 

en temas se seguridad pública, produciéndose 

planes de intervención como estrategias de con-

trol policial en los años 2001 y 2006, y posterior-

mente en 2011 con la "Iniciativa Legua" que buscó 

abordar la problemática reconociendo la situación 

de La Legua como un conjunto de problemas que 

van mas allá del control policial (Muñoz, 2014). 

En 2018 se aplicó la iniciativa "La Legua sin 

Muros" que buscó derribar muros que dejaban 

pasajes sin salida y servían de resguardo para gru-

pos de narcotráfico, impidiendo la circulación de 

carabineros y PDI. Si bien este plan fue bien aco-

gido por muchos vecinos del barrio, existe otra 

parte de la población que vivía colindante a los 

muros que protegían sus viviendas de balaceras, 

producto de esto se tomó la decisión de blindar 

las casas colindantes a los muros derribados (Coo-

perativa,2018). 

tes del fundo "La Lata de Macul" y posteriormente 

con la llegada de familias obreras del norte de Chi-

le producto de una crisis en la industria Salitrera, 

asentándose en los predios de Santa Rosa de Ma-

cul a una legua de distancia del centro de Santia-

go, lo que da el nombre a la población. 

Posteriormente en los años 40 se sumaron 

nuevas familias de pobladores sin casa, pertene-

cientes tanto al Zanjón de la Aguada, a la toma de 

terrenos de Zañartu en Nuñoa y a familias de las 

poblaciones "El Peral" y "Sudamericana", formán-

dose así La Legua Nueva. En los años 50 se confor-

mó La Legua Emergencia, cuando la Caja de Habi-

Imagen N°24: Ubicación del barrio La Legua en el contexto 
comunal| Fuente: Elaboración propia

Imagen N°25: Poblaciones que conforman el Barrio La Legua | 
Fuente: Ruta patrimonial población La Legua, 2013

Imagen N°26: Derrumbe de muros en La Legua| Fuente: Radio 
Santiago 

Imagen N°27: Derrumbe de muros en La Legua| Fuente: Minis-
terio del Interior

Imagen N°28: Protesta contra derrumbe de muros en La Legua| 
Fuente: Diario La Cuarta 
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3.3.2 Equipamiento y conectividad 

Como se puede observar en la Imagen N°29, 

el barrio posee predios de uso industrial asocia-

dos a las principales vías, además de micro-equi-

pamientos comerciales que se distribuyen en el 

barrio en forma de pequeños almacenes sin tener 

un centro de abastecimiento de mayor escala.

El equipamiento educacional se encuentra 

distribuido proporcionando una buena cobertura 

y el área verde se puede apreciar en pequeños 

paños que cuentan además con equipamiento de-

portivo, por lo que el área destinada a área verde 

se ve disminuida no proporcionando espacios al 

aire libre de calidad. 

En cuanto a la conectividad, se puede apreciar 

que el barrio se encuentra delimitado al oriente y 

poniente por vías principales que dotan de tras-

porte publico al centro de Santiago. Ademas se 

puede observar que la calle Alcalde Pedro Alarcón 

presenta transporte público que tiene continui-

dad hacia la comuna de San Miguel y La Florida. 

Se puede apreciar que el barrio posee una ciclovía 

en la calle Padre Mariano Puga que conecta con la 

ciclovía en Av. Las industrias.

Según el plan de futuras estaciones de Metro 

de Santiago, se proyecta una estación en Av. Santa 

Rosa esquina Av. Salvador Allende, lo que propor-

cionaría menores tiempos de movilización del ba-

rrio a otros sectores de Santiago. 

El predio a intervenir se encuentra en un área  

principalmente industrial, con una situación de 

esquina favorecida por dos vías de transporte pu-

blico y a 800 metros de la futura estación de me-

tro, por lo que posee una buena conectividad a la 

comuna. Sin embargo la situación de enfrentarse 

a una vía como Av. Santa Rosa puede ser desfa-

vorable en cuanto a contaminación ambiental y 

acústica dado el paso constante de vehículos mo-

torizados.

 En cuanto a equipamientos se puede obser-

var que en un radio de 150 metros no posee ac-

ceso a equipamientos deportivos, comercial y a 

áreas verdes de escala barrial, ubicándose en un 

entorno principalmente de uso industrial y de bo-

degaje. El déficit de equipamientos de interés que 

activen las vías con transito peatonal hace que el 

entorno inmediato del predio tenga una sensación 

de abandono e inseguridad, debido además a que 

se enfrenta a la espalda del Hospital Barros Lucos, 

lo que produce un muro ciego que se enfrenta al 

predio a intervenir.

3.3.3 Diagnostico y problemáticas del 
barrio

Según los antecedentes recopilados y el aná-

lisis del barrio y entorno inmediato del predio a 

intervenir, se pudieron notar las siguientes proble-

máticas: 

1.- Deterioro urbano 

 Se pudo observar en el "Informe Ambiental" 

del Plan Regulador 2019 que el área correspon-

diente al Barrio la Legua presenta uno de los mas 

altos indices de deterioro urbano de la comuna 

producto de baja calidad de edificaciones, concen-

tración de estrato socioeconómico bajo y presen-

cia de industria que provoca muros ciegos y calles 

sin salida (Municipalidad de San Joaquín,2019).

2.- Déficit de equipamiento 

Se presencia un déficit de equipamientos en 

el barrio, principalmente de carácter comercial y 

áreas verdes lo que provoca la movilización de los 

habitantes a otros barrios o comunas para acceder 

a abastecimiento básico. 

3.- Discontinuidad de la trama urbana 

Dada la conformación del barrio se puede 

apreciar discontinuidad de la trama urbana, gene-

rando pasajes sin salida y calles de tramos cortos 

que no permiten una buena conexión con el resto Imagen N°29: Equipamiento en barrio La Legua| Fuente: Elaboración propia 
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de la comuna, esa situación afecta a la moviliza-

ción motorizada y peatonal.

4.- Inseguridad peatonal 

La presencia de predios industriales provoca 

grandes muros ciegos y zonas deshabitadas que 

afectan a la seguridad al crear vías inhóspitas para 

el transito peatonal. 

3.3.4 Propuesta del Plan Regulador 2019

 El plan regulador comunal propone interven-

ciones en el barrio La Legua, asociadas principal-

mente a la activación del eje Santa Rosa mediante 

la modificación de usos de suelo en los predios 

que enfrentan la vía. Esta acción pretende cambiar 

la vocación industrial de ese sector hacia un uso 

habitacional que proporcione transito peatonal en 

la zona para aumentar la sensación de seguridad y  

de carácter de este eje principal que, actualmente, 

se encuentra poco consolidado dada su vocación 

industrial (Municipalidad de San Joaquín,2019).

Además el plan regulador plantea un eje ver-

de y una vía alternativa paralela a Santa Rosa, que 

delimita con el predio a intervenir para proporcio-

nar áreas verdes a la comuna y dar una vía alterna-

tiva a Santa Rosa para el transito vehicular. Junto 

con esto el Plan Regulador plantea una ciclovía 

que se una a la red de ciclovías de Santiago y brin-

de una mejor conectividad y seguridad para el ci-

clista. Estas áreas de intervención sumadas al área 

de La Legua Emergencia forman parte de las Zonas 

de Intervención prioritarias del plan regulador. 

En la imagen N°30 se puede observar un pla-

no esquemático con las intervenciones proyecta-

das.

3.4 MARCO NORMATIVO 

Zona ZU8(1) 

Subdivisión pre-

dial mínima 

1000 m2 

Altura máx. De 

edificación 

Ais: 8 pisos (28 m) 

Cont: 2 pisos (9 m)
Densidad bruta 

máxima

1200 hab/há 

Coef. Ocupación 

de suelo 

0.6

Coef. De cons-

tructibilidad 

2,5

Sist. De agrupa-

miento 

  Continuo (profundi-

dad de cuerpo con-

tinuo 30%) y Aislado 

sobre la continuidad  
Adosamiento Según O.G.U.C.

Rasantes Según O.G.U.C.

Distanciamiento Según O.G.U.C.

Distanciamiento 

construcciones 

subterráneas 

Según O.G.U.C.

Ochavo 4m 

Cierros Altura y transpa-

rencia según Art 12 

P.R.C.S.J 

Antejardín  0 metros 

A continuación se exponen los antecedentes 

normativos para el predio a trabajar según el Cer-

tificado de Informes previos solicitado a la muni-

cipalidad de acuerdo a la actualización del Plan 

Regulador Comunal de San Joaquín realizada el 

2019:

Imagen N°30: Esquema de intervenciones propuestas en PRC 
2019| Fuente: Elaboración propia 

Tabla N°10: Resumen de antecedentes normativos correspondientes al predio a trabajar| Fuente: Elaboración propia a partir de PRC de 
San Joaquín 2019
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Densidad :
 Sup. Bruta : 11.215  m2 = 1,1215 há
 1,1215 há x 1200 hab/ha =  1.345,8 hab 
         = 336,45 viv

3.5 NORMATIVA APLICADA 

Aplicando las normas urbanísticas al 
predio se tiene que: 

Ocupación de suelo :
 9.334 m2  x 0.6 = 5.600,4 m2

Constructibilidad total :
 9.334 m2  x 2,5 = 23.335 m2

2 pisos agrupación 
continua

60% ocupación de 
suelo :  5600.4 m2

8 pisos 
agrupación 

continua

Constructibilidad 
máxima : 23.335 m2  

CAPÍTULO 4:

EL PROYECTO

Imagen N°31: Esquema de aplicación de PRC 2019 en predio a trabajar | Fuente: Elaboración propia 
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4.1 CRITERIOS DE DISEÑO 

La propuesta busca responder al déficit habi-

tacional de la Comuna de San Joaquín a través de 

un proyecto habitacional municipal de arriendo  

mediante el Subsidio de Arriendo DS52, brindan-

do una solución habitacional transitoria a las fa-

milias que viven en condiciones de allegamiento, 

que están en espera de una vivienda definitiva a 

través de alguno de los programas habitacionales 

otorgado por el estado, o que se encuentran en 

proceso de ahorro para adquirir una vivienda en 

el mercado privado, mejorando su calidad de vida.

Sin embargo, entendiendo que la solución ha-

bitacional es temporal y que al concluir el arriendo 

las familias podrían volver a condiciones de habi-

tabilidad deficientes, se propone que el proyecto 

aporte al desarrollo socioeconómico de los resi-

dentes para que la mejora en su calidad de vida 

se pueda proyectar mas allá de su estancia en el 

conjunto. 

En su escala urbana el proyecto busca ser un 

activador de Av. Santa Rosa, generando un pun-

to de interés a esta vía. La configuración de este 

foco generará flujos desde el interior del barrio 

aumentando la seguridad peatonal del sector al 

aumentar la masa de población flotante. Además 

considerando el rol activo de la municipalidad de 

San Joaquín como ente gestionador, se extiende  

el objetivo de aportar al desarrollo socioeconómi-

co de las familias al resto de la comuna, y princi-

palmente del barrio La Legua.  

Las estrategias de diseño urbano buscan res-

ponder al los objetivos mencionados anterior-

mente, generando una relación entre el proyecto 

y su contexto inmediato e integrando el proyecto a 

la trama urbana. Además las estrategias de diseño 

arquitectónico buscan generar un conjunto resi-

dencial que responda a las condiciones urbanas y 

sociales  de su contexto.

Capítulo 4: El Proyecto
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4.1.1 Estrategias de Diseño Urbano

Liberar área del predio correspondiente a la 

esquina y toda su extensión por Av. Santa Rosa, 

llevando la línea oficial del predio 26 metros más 

adentro. Esto con el objetivo de alinear el predio 

con la línea oficial propuesta en el plan regulador 

para los terrenos ubicados al sur del eje Santa 

Rosa.

Prolongar el eje verde proyectado en el Plan 

regulador hacia la zona comprendida entre la nue-

va calle propuesta y Av Santa Rosa. Esta área verde 

servirá de espacio de amortiguación entre Av. San-

ta Rosa y proyecto de vivienda, separandolo de la 

contaminación acústica y ambiental producida por 

el tránsito vehicular denso de la avenida. 

Dar continuidad a la trama urbana extendien-

do la calle propuesta por el plan regulador hacia 

el norte para conectar esta con el pasaje Anakena, 

esto para responder a una de las principales pro-

blemáticas del barrio en relación a la discontinui-

dad de la trama urbana. 

Generar un primer nivel a modo de placa de 

servicios que brinde un foco de interés en la zona. 

Esto con el fin de incentivar el tránsito peatonal 

desde el interior del barrio hacia el borde estable-

cido por la Av. Santa Rosa, brindando mayor se-

guridad peatonal por el aumento del volumen de 

personas que se traslada. 

Generar una circulación vehicular interior en 

el predio que accede por la calle Alcalde Pedro 

Alarcón y sale hacia Av. Santa Rosa.

Disminuir altura de los volúmenes hacia el 

interior del Barrio la Legua generando una mejor 

relación entre la escala barrial y el perfil de la calle 

Alcalde Pedro Alarcón, con el conjunto habitacio-

nal.

Imagen N°32: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 

Imagen N°33: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 

Imagen N°34: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 

Imagen N°35: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 

Imagen N°36: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 

Imagen N°37: Esquema de estrategias de diseño urbano|Fuen-
te: Elaboración propia 
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4.1.3 Estrategias de Diseño Arquitectónico

Dado lo establecido en el PRC con respecto a 

la continuidad de la fachada, se decide generar un 

volumen continuo de una crujía para generar un 

tren de viviendas con dos caras ventiladas.

Articular los dos volúmenes a través de una 

circulación horizontal exterior que conecta los blo-

ques y genera una centralidad en el conjunto de 

vivienda.. 

Generar un volumen continuo en el interior 

del predio, siguiendo la misma disposición que el 

volumen exterior, configurando un espacio inter-

medio a modo de plaza interior del conjunto ha-

bitacional.

Disponer las circulaciones verticales en el pro-

yecto de tal manera de abastecer  todo el conjun-

to, generando en ella núcleos de servicios como 

shaft de basura y closet ecológicos, además se dis-

pone una circulación vertical principal en la inter-

sección de las circulaciones horizontales. 

Retranquear el volumen exterior para separar 

la fachada de vivienda de la placa comercial, gene-

rando un espacio de amortiguación con el exterior.

Imagen N°38: Esquema de estrategias de diseño arquitectoni-
co|Fuente: Elaboración propia 

Imagen N°39: Esquema de estrategias de diseño arquitectoni-
co|Fuente: Elaboración propia 

Imagen N°40: Esquema de estrategias de diseño arquitectoni-
co|Fuente: Elaboración propia 

Imagen N°41: Esquema de estrategias de diseño arquitectoni-
co|Fuente: Elaboración propia 

Imagen N°42: Esquema de estrategias de diseño arquitectoni-
co|Fuente: Elaboración propia 
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Área Verde Pública

Área Verde Privada 

Circulación basuras 

Sala de basuras

Área de recolección 

de basuras  

Circulación vehicular

Estacionamientos vehículos

4.2 PROPUESTA PROGRAMÁTICA
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Locales comerciales

Taller comunitario

Área Administración

Sala Multiuso 

El programa propues-

to se divide principalmente 

en áreas públicas, semi-pri-

vadas y privadas. El equi-

pamiento se ubica prin-

cipalmente en el nivel 1, 

disponiendo el equipamien-

to publico hacia el exterior.  

Este se compone principal-

mente de locales comercia-

les y talleres de actividades 

productivas no molestas. 

Los espacios semi-pri-

vados, correspondientes 

al equipamiento propio 

del conjunto residencial se 

ubican enfrentados al Área 

Verde Privada, configurando 

un  centro de servicios en el 

primer nivel donde ademas 

se ubica el acceso peatonal 

y la circulación vertical prin-

cipal. Por otro lado el área 

verde publica corresponde 

a la proyección del eje verde 

dispuesto en el PRC y el área 

verde interior incluye servi-

cios como juegos infantiles y   

actividades deportivas.

El proyecto se encuentra articu-

lado a través de una circulación pea-

tonal exterior que recorre todo el 

proyecto. Los núcleos de circulación 

vertical se distribuyen en el proyecto 

dando cabida a todos los departamen-

tos proyectados, configurándose un 

núcleo central que contiene además 

un ascensor ubicado en la intersec-

ción de las circulaciones peatonales. 

La circulación vehicular se en-

cuentra proyectada siguiendo el perí-

metro interior del predio y posee aso-

ciados los estacionamientos. Siendo 

esta una vía con un sentido de tránsito 

que ingresa por Alcalde Pedro Alarcón 

y sale hacia Av. Santa Rosa. 

Se proyectan además salas de 

basura asociadas a las circulaciones 

verticales, exceptuando el núcleo de 

circulación principal para evitar el 

cruce de desechos con el ingreso de 

residentes. La ubicación de las salas 

permite recolectar estas en el acceso 

y salida vehicular del conjunto resi-

dencial, permitiendo que los recolec-

tores de residuos la retiren fácilmente 

del conjunto. 

4.2.1 Programa 4.2.2 Circulaciones

Circulación bicicletas 

Bicicleteros

Circulación peatonal

Ascensores 

Escaleras

Imagen N°43: Programa arquitectonico proyectado en nivel 1|Fuente: Elaboración propia Imagen N°44: Circulaciones proyectadas en nivel 1|Fuente: Elaboración propia 

Sala de uso Común

Baños públicos 

Kichenet 

Viviendas 
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4.3 PROPUESTA DE TIPOLOGÍAS

1D

2D

1D

2D

1D

2D

1D

3D

1D

2D

1D

2D

1D

2D

1D

3D

De acuerdo a los antecedentes recopilados 

sobre composición de las familias en hogares 

arrendatarios (ver imagen n°2) y lo estipulado 

en el llamado especial para el Fondo Solidario de 

Elección de Vivienda se propone un total de 166 

viviendas trabajadas en 4 tipologías de 1, 2 y 3 

dormitorios, presentando dos modalidades de 1 

dormitorio para primer nivel y niveles superiores. 

Sin embargo dado el constante cambio en la 

demanda de vivienda se propone una tipología 

flexible que se pueda adecuar a los futuros arren-

datarios, pudiendo modificar la orientación de los 

dormitorios para así transformar la un par de ti-

pologías de dos dormitorios en un departamento 

Tipología 1 :  2D+ 1B
Sup. Útil Interior:  45,25 m2

Sup. Útil Terraza:  5,4 m2

Sup. Útil Total :  50,65 m2

Tipología 2 :  1D+ 1B
Sup. Útil Interior:  35,78 m2

Sup. Útil Terraza:  5,4 m2

Sup. Útil Total :  41,18 m2

de 3 dormitorios y uno de 1 dormitorio como se 

observa en la imagen X 

Se considera además un retranqueo entre 

el pasillo y los dormitorios que se enfrentan a el, 

para así evitar molestias asociadas a la circulación 

por fuera de estos. 

Todas las tipologías de encuentran proyecta-

das de acuerdo al Cuadro Normativo Y Tabla De 

Espacios Y Usos Mínimos Para El Mobiliario, con-

siderando Logia y Bodega para todas las tipologías 

a excepción de la tipología de 1 dormitorio para 

primer nivel.

PasilloPasillo

Imagen N°45: Esquema de transformación de tipologías de vivienda |Fuente: Elaboración propia Imagen N°46: Tipología 1 de vivienda |Fuente: Elaboración propia Imagen N°47: Tipología 2 de vivienda |Fuente: Elaboración propia 

NIVEL Tipología 1 Tipología 2 Tipología 3 Tipología 4 Total

NIVEL 1 4 1 1 14 20

NIVEL 2 12 6 6 24

NIVEL 3 12 6 6 24

NIVEL 4 12 6 6 24

NIVEL 5 12 6 6 24

NIVEL 6 12 6 6 24

NIVEL 7 5 4 4 13

NIVEL 8 5 4 4 13

Total 74 39 39 14 166

Tabla N°11: Resumen de antecedentes normativos correspondientes al predio a trabajar| Fuente: Elaboración propia a partir de PRC de 
San Joaquín 2019

Capítulo 4: El Proyecto
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4.4 PROPUESTA DE PAISAJE (en proceso)

1 2 3 4 5

6 7

Se proponen las siguiente estrategias para 

áreas verdes interior y exterior respectivamente :

1. Se proyecta una arboleda asociada a Av. 

Santa Rosa con el fin de amortiguar la contamina-

ción acústica y ambiental a través de la incorpora-

ción de árboles altos de gran follaje.

2. Eje de pavimento ripiado para tránsito pea-

tonal e instalación de ferias organizadas por la mu-

nicipalidad de San Joaquín.

3. Explanada de pavimento permeable como 

recibimiento del flujo proveniente del sur de Av. 

Santa Rosa para uso de actividades comunitarias 

que incluyan tanto a los residentes del conjunto 

como a los habitantes del barrio.

4. Explanada de pavimento enfrentada a 

áreas comunes del conjunto residencial para uso 

de actividades recreativas y talleres deportivos.

5. Jardineras con especies de arbustos pe-

queños de baja mantención se ubican en los perí-

metros de la plazoleta asociados a uso residencial 

para aislar las unidades residenciales de las activi-

dades recreativas.

6. Incorporación de un Área de Juegos infan-

tiles  y de equipamiento deportivo.

7.Circulación peatonal de pavimento per-

meable.

Imagen N°50: Estrategias de paisajismo|Fuente: Elaboración propia 

Tipología 3 :  3D+ 1B
Sup. Útil Interior:  54,5 m2

Sup. Útil Terraza:  5,4 m2

Sup. Útil Total :  59,9 m2

Tipología 4 :  1D+ 1B
Sup. Útil Interior:  33,3 m2

Sup. Útil Terraza:  0 m2

Sup. Útil Total :  33,3 m2

Imagen N°48: Tipología 3 de vivienda |Fuente: Elabo-
ración propia 

Imagen N°49: Tipología 4 de vivienda |Fuente: Elabo-
ración propia 
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4.5 PROPUESTA ESTRUCTURAL (en proceso) 4.6 PROPUESTA DE GESTIÓN Y MANTENCIÓN

4.2.1 Financiamiento

El proyecto se financiará mediante dos vías, la 

primera corresponde a la aplicación de la glosa 3 

de la Ley de presupuestos que establece la posibi-

lidad de realizar llamados especiales de los progra-

mas habitacionales vigentes para la construcción 

o habilitación de viviendas que serán destinadas 

al arrendamiento para familias beneficiarias del 

subsidio de Arriendo DS 52, dicha glosa se regula 

mediante la resolución 3311 exenta. Para este pro-

yecto se tomó de referencia el llamado realizado 

el 2017 en la Resolución 12432 exenta, sin embar-

go para la realización del proyecto sería necesario 

que el llamado considere la cantidad de viviendas 

proyectadas. 

Por otra parte el terreno deberá ser compra-

do por la municipalidad de San Joaquín a través 

de la adjudicación de fondos de la Subdirección de 

Desarrollo Regional (SUBDERE) para la ejecución 

del proyecto. Este podrá escriturarse a nombre 

del SERVIU metropolitano para luego ser cedido 

en comodato a la municipalidad de San Joaquín 

de acuerdo a lo establecido en el llamado especial 

para el Subsidio de Fondo Solidario de Elección de 

Vivienda dispuesto en la resolución, o ser adquiri-

do a nombre de la Municipalidad. 

Además vía municipal se deberá disponer de 

fondos para el financiamiento de la ejecución de 

las áreas verdes cedidas a uso publico y de la cons-

trucción del programa de locales comerciales, ya 

que no está considerado este tipo de programas 

en el llamado especial .

FINANCIAMIENTO 

TERRENO

SUBDERE

EQUIPAMIENTO 
ADICIONAL

MUNICIPALIDAD/
SUBDERE

SERVIU

PROYECTO DE VIVIENDA

La estructura propuesta se divide en dos, por 

un lado las viviendas se estructuran mediante mu-

ros de hormigón armado tanto en los muros di-

visorios de las unidades residenciales como en el 

muro asociado a las instalaciones de agua en el 

baño.

Los pasillos y circulaciones verticales de esca-

lera se proyectan como una estructura semi-inde-

pendiente en vigas y pilares de acero con losas de 

hormigón, incorporando así la vocación industrial 

de la comuna en la fachada del proyecto.

Estructura semi-indepen-

diente de vigas y pilares de acero 

con losas de hormigón corres-

pondiente a las circulaciones 

exteriores

Estructura en muros y losas 

de hormigón armado correspon-

dientes al volumen de vivienda 

Imagen N°51: Esquema de propuesta estructural|Fuente: Elaboración propia 
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ARRIENDO DE LOCALES 
COMERCIALES

ARRIENDO DE VIVIENDA 

SUBSIDIO DE ARRIENDO 

DS 52 

MONTO EXTRA APLICADO 

AL ARRENDATARIO

ADMINISTRACIÓN 
MUNICIPAL 

4.2.2 Post-ocupación y mantención

Considerando el modelo de gestión se pro-

pone la administración municipal del proyecto, 

la cual será responsable de los cobros y manteni-

miento según lo dispuesto en la Ley de Copropie-

dad inmobiliaria.

Para la post-ocupación se contempla el arrien-

do de las viviendas según los montos establecidos 

en el llamado especial para el Fondo Solidario de 

elección de vivienda, correspondiente a la reso-

lución 12432 exenta, donde establece un mon-

to de 3 UF por concepto de Subsidio al arriendo 

pudiendo cobrar al arrendatario hasta 5 UF extra 

como máximo dependiendo de la tipología de la 

vivienda. Dicho monto extra se utilizará para cu-

brir los gastos comunes asociados al proyecto y su 

mantención. 

Por otro lado, los locales comerciales serán 

arrendados por la Municipalidad de San Joaquín 

privilegiando pequeñas y medianas empresas lo-

cales. Además se habilitará un taller municipal con 

el fin de ofrecer capacitaciones a la comunidad, 

todo esto con el fin de propulsar el desarrollo so-

cioeconómico de la comuna. 

3UF 5UF 

APORTE SUBSIDIO DE ARRIENDO 

INGRESOS

DESTINO DEL EGRESO

COBRO MÁXIMO DE ARRIENDO 

ARRIENDO DE LA VIVIENDA FINANCIAMIENTO DE GASTOS COMUNES 

4.7 PROPUESTA DE SUSTENTABILIDAD (en proceso)

ÍTEM OBJETIVO ESTRATEGIAS

AGUA

Reducir el consu-

mo hídrico a nivel 

domiciliario y de 

proyecto 

Incorporación de artefactos de bajo consumo tanto en viviendas como en áreas 

comunes.

Jardineras y áreas verdes con especies de bajo consumo hídrico. 

Capacitaciones y guías sobre el correcto uso del agua al arrendar en el proyecto.

BASURAS

Disminuir la basu-

ra que va a verte-

deros

Incorporación de Closet Ecológicos para desechos reciclables.

Departamentos entregados con basurero ecológico.

Difusión y jornadas sobre reciclaje.

Coordinación con empresa para retiro de desechos reciclables.

EFICIENCIA 

ENERGÉTICA 

Disminuir el con-

sumo energético 

del proyecto y 

utilizar energías 

renovables 

Utilización de iluminación de bajo consumo para áreas comunes 

Instalación de paneles fotovoltaicos en terrazas. 

Ventanas termopanel para evitar la perdida de  calor dentro de las viviendas. 

Utilización de morfología de tren de vivienda permite la disminución de las caras 

expuestas evitando perdidas de calor. 

Orientar las circulaciones exteriores al poniente para evitar el asoleamiento de 

las viviendas con orientacion oriente poniente. 

En el caso de la orientación norte-sur se privilegia la orientación norte ubicando 

la circulación exterior al sur para obtener un mejor asoleamiento e iluminación 

de las viviendas 

Se ubican enredaderas en la trama de la fachada poniente para disminuir el aso-

leamiento de verano a través del follaje 

Disposición de la envolvente térmica según el Artículo 4.1.10. OGUC referente a  

el acondicionamiento termico.

SOCIAL 

Fomentar el de-

sarrollo socioeco-

nómico de las fa-

milias residentes 

y del barrio

Arriendo de locales y talleres preferentemente a micro empresas  y emprende-

dores locales. 

Personal de servicio del proyecto contratado que resida preferentemente en el 

proyecto. 

Instalación de un taller comunitario para realizar capacitaciones publicas que 

ayuden a impulsar el desarrollo socioeconómico de las familias. 

Sala común con WIFI comunitario para que las familias no tengan la necesidad 

de contratar planes de Internet.

Tabla N°12: Resumen de estrategias de sustentabilidad| Fuente: Elaboración propia a partir de PRC de San Joaquín 2019
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4.8 PLANIMETRÍA (EN PROCESO)
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