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1.1 Motivacion personal

Desde la percepcion del autor, el proceso de
revdlida de titulo se presenta como una oportunidad
académica Unica para experimentar la aplicacion de los
conocimientos adquiridos durante el transcurso de la
carrera y su posterior puesta en practica en el contexto
del pais de origen Venezuela, contrastando las
diferencias que demuestran los aspectos en los cuales
estos conocimientos deben ampliarse y perfeccionarse;
pero a su vez presentando el reto de cémo mantener
vivos y vigentes aquellos aprendizajes de caracter
holistico y filantrépicos sobre la vision de la
arquitectura que definen al profesional.

Expresado en palabras de Carlos Rall
Villanueva: «La Arquitectura es un acto social por
excelencia, arte utilitario, como proyeccién de la vida
misma» (C. R. Villanueva 1900-1975, Arquitecto
Venezolano considerado el mas importante e influyente
del pais durante el siglo XX, siendo este uno de los
motivos por el cual el primer centro de ensefianza de la
arquitectura en Venezuela fundado en 1941, fue
designado en el afio 2000 como Escuela de
Arquitectura Carlos Radl Villanueva, de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Central de
Venezuela, la principal y mas prestigiosa casa de
estudios de ese pais).

De esta manera en el presente proyecto de
titulo se desarrolla un conjunto de viviendas desde una
visién integral y su relacién con el espacio publico;
enfoque basado en una motivacion personal de
compaginar la visién de la arquitectura dentro de este
nuevo contexto y realidad de la cual se es parte
actualmente, que se enriquece a través de la
experiencia personal acumulada en los casi cuatro
afios de la llegada a este hermoso pais Chile, periodo
en el cual se ha tenido la oportunidad de habitar y
frecuentar distintas tipologias y configuraciones de
viviendas, manifestando interés por conocer de dénde
provienen esas decisiones arquitectdnicas.

La revision de aspectos como las relaciones
espaciales dentro de la vivienda y las respuestas
formales de conjunto a nivel urbano; y como estas
situaciones socio espaciales responden a una
evolucidn histérica del concepto de vivienda en el pais;
entendiendo que el tema de la vivienda se presenta
histéricamente como prioridad de las necesidades y las
demandas sociales hasta la actualidad, pero no soélo la
unidad en si como un nimero de manera cuantitativa,
sino de manera integral desde su espiritu funcional, sus
dimensiones, sus relaciones, su ubicacién y de los
espacios complementarios, es decir desde Ilo
cualitativo.



1.2 Introduccion

Desde sus origenes el hombre se ha planteado
cuestiones como el control del entorno y la creacion de
condiciones adecuadas a sus necesidades basicas y al
desarrollo de sus actividades complementarias; las
viviendas y los asentamientos son la manifestacion
visible de los modos de percibir la realidad, por lo tanto
las formas existentes son el resultado de unos deseos
tanto individuales como comunitarios en cuanto a la
obtencién de un entorno ideal (Rapoport, 1972); esta
acertada definiciéon del arquitecto, habla de Ila
importancia de las percepciones colectivas vy
decisiones individuales para la construccion en
conjunto de un ambiente comunitario, pero que a su vez
dan la vision de comprender como estas acciones
también contribuyen y condicionan a nivel macro la
forma de hacer ciudad, desde todos y cada uno de los
ambitos de la vida.

El proyecto estd desarrollado en Santiago,
ciudad Capital del pais, ubicada en la Regién
Metropolitana, donde se ve como cada vez se acentua
mas el desarrollo en vertical de edificios de hiper
densificacion en el centro y pericentro de la ciudad con
énfasis en “la ubicacién” pero desprovistos de toda
posibilidad de acceso al espacio publico, areas de
esparcimiento y convivencia, y en muchos casos hasta
con limitaciones en el mismo espacio “privado” que
difuminan su esencia, aun cuando es casi el Unico valor
agregado al cual hacen exaltacién dichos proyectos
convirtiéndolos en hacinamiento; pero también se
puede observar por otra parte, el crecimiento en
horizontal que va ampliando los limites de la ciudad y

conformando sectores desarticulados que contribuyen
con problemas como la segregacién social y la pérdida
de acceso a la conectividad y los servicios urbanos,
problemas supuestamente justificados por la escasez
de suelo y del incremento desproporcionado del precio
de las viviendas, pero que en realidad es el resultado de
la especulacion en el valor del suelo dentro del area
urbana.

Definiendo entonces el pericentro como ese
lugar intermedio, un anillo de conectividad equidistante
entre comunas inmediatas al centro de la ciudad que
permiten formar parte de la trama de servicios y de las
ventajas de localizacion pero que debido a los
procesos de crecimiento dentro de la ciudad mantiene
una disputa entre los gestores inmobiliarios (Eliash,
2020); se presenta como un escenario propicio para el
desarrollo de un ejercicio de densificacién media, que
permita la exploracién de una propuesta de conjunto en
una comuna del pericentro de la ciudad, aprovechando
sus virtudes como contexto consolidado, fijando como
caracteristicas dos aspectos principales: primero el
desarrollo de espacio publico como aporte a la
estructura urbana existente, y segundo un programa de
usos complementario que permita la integracion del
proyecto de conjunto y sus futuros habitantes a las
redes y dinamicas sociales de su entorno.
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1.3 Planteamiento

Problemdtica Arquitectonica

En Chile en las Ultimas décadas, la politica del mercado de suelos ha dominado las decisiones de crecimiento y
desarrollo de las principales ciudades del pais mediante intensos procesos de reestructuracion urbana, donde se
detecta una elitizacién de las zonas en renovacién ademas de otorgarle protagonismo al vehiculo en muchos casos,
esto se conoce como "gentrificacion”. Todo esto ocurre bajo la intervencién minima del Estado como ente regulador en
un esquema lineal donde las diferentes politicas publicas determinan la planificacion y zonificacién desde un enfoque
cuantitativo, muchas veces sin tomar en consideracion el potencial de sus valores naturales y caracteristicas espaciales;
que con el pasar del tiempo va revelando deficiencias acumuladas en distintos niveles que fomentan la desigualdad en
el derecho a la ciudad; el principal desafio es el cambio cultural, donde la valoracién de lo publico y las expresiones
colectivas alcance un lugar preponderante en el proceso de disefio de los proyectos, pero también sustentado a nivel
normativo.

“Recientemente, la tasa de urbanizacién mundial superé el 50% de la poblacién, siguiendo un
continuo crecimiento que se viene desarrollando hace siglos. En Chile, en tanto, cerca del 87% de la
poblacién vive en ciudades, hecho que lo identifica como un pais altamente urbanizado en el contexto
mundial. Asi, el logro de una mejor calidad de vida —con sus componentes objetivos y subjetivos— esta
intimamente ligado con el desempefio de nuestras ciudades.

La urbanizaciéon ha permitido que nuestros ciudadanos puedan acceder a los beneficios
caracteristicos de las ciudades ... Al mismo tiempo, el desarrollo de nuestras ciudades y centros
poblados no ha estado ni esta exento de carencias y dificultades. El mayor de dichos problemas es la
segregacion social urbana, provocada por décadas de avance en la reduccion del déficit habitacional
centrados sélo en el aspecto cuantitativo, sin fijar la atencion en la localizacion de las viviendas y su
acceso a determinados bienes publicos urbanos minimos. A ello se suman carencias como la falta de
conectividad, la congestion, la deficiente conservacion del patrimonio, la falta de valoracion sobre la
identidad de las distintas localidades y expresiones culturales, la agresiéon que muchas veces se
produce contra los sistemas naturales, la falta de espacios publicos de calidad, sumadas a la
ineficacia institucional en la administracion de nuestras urbes, que afecta también su competitividad a
nivel mundial, entre otros desafios.”

(Rodrigo Pérez Mackenna, Ministro de Vivienda y Urbanismo y Bienes Nacionales - enero, 2014 -
Politica Nacional de Desarrollo Urbano)

Se evidencia entonces, como en esta nueva politica Nacional se busca dar respuesta a estos aspectos desde el
reconocimiento de las problematicas acumuladas como consecuencia de las politicas habitacionales del pasado cuyo
espiritu estaba solamente enfocado en atacar el déficit cuantitativo de viviendas densificando a los limites del poligono
urbano, desarrollando conjuntos con carencias espaciales y desconectados de la ciudad, obligando a sus habitantes a
alejarse de sus barrios de origen, perdiendo sus redes vecinales, aumentando los tiempos de viaje a sus lugares de
trabajo, y dificultando el acceso a servicios urbanos.
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Es asi como el déficit habitacional desde el enfoque cuantitativo juega un rol protagénico en el desarrollo de la
evolucion de la vivienda en Chile, definido como “la cantidad viviendas que faltan para dar satisfaccion a las necesidades
de una determinada poblacién” por el MINVU (2007), concepto que a su vez se desglosa en dos componentes
principales, correspondientes al déficit cuantitativo y el déficit cualitativo de vivienda. El primero da cuenta de la carencia
de nuevas unidades de vivienda necesarias para dar respuesta a las necesidades habitacionales de la poblacion,
mientras que el segundo pone de manifiesto las condiciones materiales, espaciales y funcionales del stock de vivienda
ya existente, y que, por lo tanto, requieren ser reparadas o reconstruidas.
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//I
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La Florida F
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N Tv/ |
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P — | Nota:
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=/ | = el total de viviendas necesarias para dar alojamients
¥ Puente Alta e a hogares allegados, niicleas secundarios hacinadas
2y 1/ ¥ para reemplazar viviendas irrecuperables.
~ —2)
F !_,.: Fuente:
SN Fundacién Vivienda, 2018

Instituto Macional de Estadisticas. 2017

Autor: uan Correa, Gesgrafo.

Fig.1 Distribucion territorial del déficit habitacional cuantitativo en el AMS

Fuente: Fundacion Vivienda

Aunque en la definicién del MINVU del déficit habitacional, se menciona el &mbito cualitativo, se denota que va
referido a una clasificacion de viviendas que no cumplen con las caracteristicas minimas de acondicionamiento; y esto
claramente son aspectos importantes, pero se observa que no se refiere entonces a aquella vision holistica de la
vivienda como una parte fundamental de los elementos urbanos que funcionan como engranaje para darle vida y
dinamismo a la ciudad, y que por ende no puede darse respuesta al déficit habitacional sélo con viviendas, como una
unidad de medida. Es asi, que se plantea la presente propuesta que visualiza una vivienda en sinergia con el espacio
publico que incluye ademads el aspecto inmaterial, entendiéndolo desde los aspectos sociales y culturales, como las
relaciones de las comunidades con su entorno tanto de equipamiento y espacio publico como de conectividad urbana.
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1.4 Objetivos del proyecto

Objetivo General

Disefiar una propuesta arquitecténica de un
conjunto de edificios de viviendas de densidad media
en el pericentro de la ciudad de Santiago, basada en el
enfoque cualitativo y con prioridad en potenciar las
relaciones tanto espaciales como de convivencia en los
espacios de la vivienda, asi como también su

integracion al entorno urbano inmediato.

Objetivos Especificos

Considerar los aspectos de las leyes y normativas
vigentes para el desarrollo de un conjunto de
viviendas.

Describir los datos socioecondmicos  de
caracterizacién de grupos familiares a quienes va
dirigida la propuesta de un conjunto de viviendas con
enfoque cualitativo.

Aplicar la fusién de conceptos de economia circular en
la vivienda desde el enfoque cualitativo y determinar

su forma de agrupacion en vecindarios.

Desarrollar la propuesta arquitecténica en forma de
aporte al contexto urbano desde el proyecto del
conjunto de viviendas con enfoque cualitativo,
considerando la  convivencia comunitaria, la
interdependencia entre el programa de usos de
conjunto y el entorno del barrio para su integracion al

espacio publico.
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2.1 El Habitat

En un ecosistema, el habitat es el lugar donde vive la comunidad de una especie.

Comenzando a definir aspectos desde lo
macro a lo micro, se encuentra que el ecosistema es un
sistema natural que esta formado por un conjunto de
organismos vivos (biocenosis) y el medio fisico donde
se relacionan (biotopo). Es una unidad compuesta de
organismos interdependientes que comparten el
mismo habitat. Los ecosistemas suelen formar una
serie de cadenas que muestran la interdependencia de
los organismos dentro del sistema. (Burguera, 2014).

Biotopo en biologia y ecologia, es un area de
condiciones ambientales uniformes que provee espacio
vital a un conjunto de flora y fauna. El biotopo es casi
sinénimo del término habitat con la diferencia de que
habitat se refiere a las especies o poblaciones mientras
que biotopo se refiere a las comunidades biolégicas. El
término en sentido literal significa ambiente de vida y
se aplica al espacio fisico, natural y limitado, en el cual
vive una biocenosis. La biocenosis y el biotopo forman

un ecosistema.

Segun el diccionario de la Real Academia
Espafiola, el concepto de habitat es el espacio que
reune las condiciones adecuadas para que una especie
pueda residir y reproducirse, perpetuando su presencia.
Asi, un habitat queda descrito por los rasgos que lo
definen ecolégicamente, distinguiéndose de otros
habitats en los que las mismas especies no podrian
encontrar acomodo. El Habitat es utilizado por biélogos
y ecodlogos con una acepcion, como el lugar con
determinadas condiciones para que viva un
determinado organismo o una poblacién de una
especie (siendo el término biotopo el andlogo que
corresponde a una comunidad vegetal o animal);
mientras que arquitectos y urbanistas lo hacen desde
una visién antrépica refiriéndose al espacio construido

en el que vive el humano.

Es, asi pues, como el habitat a lo largo de la
historia refleja las diferentes soluciones adoptadas en
cada periodo frente al problema de proveerse de un
entorno pequeiio y controlado, dentro del amplio
espacio natural, generalmente castigado por factores
adversos tales como el frio, el calor, el viento, las lluvias
y el sol. En arquitectura se utiliza el concepto de habitat
construido (habitat colectivo o individual) con el fin de
clarificar la opcién antrépica.
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2.2 Historia de la vivienda en Chile

Para entender la acepcién de la vivienda en Chile es necesario hacer un repaso por el rol que representé en las
distintas etapas de la historia y su evolucién a través del tiempo, de esta manera poder comprender las variables que
llevaron a la conformacioén de los distintos sectores de la ciudad y las tipologias que encontramos hoy en Santiago. El
transcurso de la linea de tiempo define al menos cuatro distintos modelos de gestion e intervencién del Estado en las
politicas habitacionales y su desarrollo, estas cuatro etapas se describen de manera resumida en los graficos a
continuacién:

ETAPA 1 MODELO FINANCIADOR
Ley para crear los Consejos de - Nueva Constitucién del pais La Junta Central de
Habitaciones Obreras - Santiago llega a 600mil habitantes Habitacién Popular dicta
Los “cité” como una - Se incentiva la edificacion en los

Ley y Ordenanza General|

solucién higiénica sitios eriazos de los radios urbano

Construcciones
Urbanizacién

finalidad era normalizar la vivienda La primera version de la Ley

popular y ofrece incentivos a los Se populariza la construccién de tipologia de General de Urbanismo y
privados para construir y mejorar. viviendas de fachada continua. Construccion
Auge de Industrializacion El Gobierno contrata al urbanista m El terremoto de Talca @ La arquitectura moderna

migracién campesina austriaco Karl Brinner, se formula el ° cambié la escalay la

grave déficit habitacional primer Plan Regulador de Santiago : = tecnologia en la construccién

7 Praxo.SanTiaso

(DGOP)

Colectivo
San Eugenio
Los Conventillos son construidos por I ki 4 toda ciudad con mas de 20 mil Las primeras viviendas masivas
instituciones de beneficencia de Importancia de cubrir las necesidades de los habitantes debera elaborar un Plan predominio de un suelo libre y
caracter privado y catdlico sectores mas pobres en el drea de la construccién. General de Transformacion urbana. verde y mayor densificacion.

Fig.2 Gréfico de elaboracion propia en base a informacion del documento
“Un siglo de politicas de vivienda y barrio, La historia del Ministerio de Vivienda y Urbanismo” (MINVU 2006)

Un elemento resaltante en este periodo es “El cité” “El cité es sinénimo de vida de barrio, de comunidad, de
compartir y saber el nombre de tu vecino, del encuentro en

definido como una tipologia arquitecténica que aparece a fines un espacio comiin, de tomar el fresco en el patio”.

del siglo XIX por encargo de familias pudientes para familiares
de baja situaciéon econdémica, pero que termina adoptandose
como una solucion “higiénica” de las mas comunes y eficientes
al problema de la habitacién obrera de la época (conventillos).

“El cité es un conjunto de viviendas de fachada continua
que enfrentan un espacio comun, privado, el que tiene relacion

con la via publica a través de uno o mas accesos. Su

denominacién tiene como origen esta forma especial de

“En el espacio de encuentro se genera una identidad colectiva que
la mayoria de las veces refuerza el tejido social de la vecindad”.

relacionarse con el espacio publico que recuerda la “cité” o
ciudadela medieval amurallada (Ortega, 1985; 18)".

Fig.3 Transformacién del centro de manzana a Cité - Bueno, E 2021
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El éxito de la implementacién de la tipologia Cité se

Cité calle Concepcion

definié por tres factores: N B oorrio Bellavista

1. La Construcciéon de las viviendas desde
Instituciones de beneficencia catdlica y

algunas Organizaciones privadas.

2. El negocio inmobiliario del arrendamiento: Cité Las Palmas

Calle Matucana

Las clases acomodadas abandonan casas en el centro, Barrio Yungay
estos inmuebles y/o lotes pasan a proceso de

subdivisién y arrendamiento fraccionado.

3. Contexto formal “la grilla ortogonal del
centro”: Se configuran en fondos de manzanas

ortogonales, se aprovechaban las partes

Cité Capitol, calle Recoleta
f Barrio la Chimba, Patronato

centrales, re-loteando y construyendo en

funcién de un vacio central.

Fig.4 Distintos Cités en la actualidad - Fuente: plataformaurbana.cl

Se puede ademas evaluar las diferencias conceptuales entre ambas tipologias:

- Conjunto de viviendas de edificacién continua - Viviendas instaladas en casas unifamiliares adaptadas

- Enfrentan un espacio comun privado - Generalmente construcciones precarias o en mal estado
- Ese patio central tiene uno o varios accesos” - Cada familia disponia de una pieza como unidad

- Disefiados como viviendas colectivas para obreros - Todas comunicaban a un pasillo o a un patio comun

- Edificados con la intencién de venderlos o arrendarlos - Ocasionalmente existia una fuente de agua y un servicio
- Equipamiento en funcion de la cantidad de personas higiénico colectivo

- Sélo quienes poseian un trabajo asalariado podian - Permitid, en cierto modo, racionalizar el crecimiento
optar a alguna de las pocas "casas para obreros" demografico de la ciudad y enriquecer a sus duefios.

Fig.5 Gréfico de elaboracién propia en base a Revista de Urbanismo - web.uchile.cl/

Imdagenes: Cités ubicados enBarrio Yungay - Fuente: plataformaurbana.cl

Imdgenes: Conventillo Tradicional de 1 nivel con patio central y Conventillo de 2 niveles casa subdividida y adaptada.
Fuente: Fotografias. Edicion de José Luis Granese Philipps. Santiago,

Universidad Diego Portales, Fundacién Andes, Sudamericana de Vapores, 1998.

Consulta: Revista de Urbanismo - web.uchile.cl/
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ETAPA 2

Plan Oficial de Urbanizacién de
la Comuna de Santiago (POU)

Ley G.U.C

San Borja
Santiago
, Regu!azlon del al:ura‘,j cla'slr_\;al;jla , Las intensas migraciones hacia Santiago ’ hormigén armado,
1023cC z‘ona industrial, plan de vialidad y generaron poblaciones callampas. 1965 conciencia metropolitana
1935 areas verdes. 1965

- Se agregan conceptos como Metrépoli,
Intercomuna, Micro-region y Region a la

- Nace Corporacién de la Vivienda (Corvi)
perspectiva centralizada y planificada.

MODELO DESARROLLISTA

Un gran cambio de escala
en las formas modernas

CORMU
Remodelacion

Caja de la Habitacién py Ley 6.640 autoriza al Presidente
Popular a contratar préstamos bancarios
Ley niim, 6,950

CREA LA GATA s LA HABITACIOY
POPULAR

9P 13 CAIA DE L8 BABITACION

CHP

Poblacién

Huemul Il
otorga préstamos a 27 afios para levantar viviendas populares, se
plazo, dejando el predio construyen 6 mil  unidades

hipotecado como garantia. habitacionales.

Los programas habitacionales de caracter
popular  incorporan  escuelas, centros
asistenciales y campos deportivos, entre otros

“Operacion Sitio”
pobladores acceden a
créditos, lotes de 9x 18m.

- Se crea el MINVU agrupa 28
instituciones de viv. y urbaniz.
- Plan Regulador Intercomunal
de Santiago

% i %

. DEORRAGON STO:
..~ [PROPETARIO!

se modifica régimen de
postulaciones con Plan de Ahorro
Popular. Viviendas prefabricadas

Fig. 6 Grafico de elaboracion propia en base a informacién del documento

“Un siglo de politicas de vivienda y barrio, La historia del Ministerio de Vivienda y Urbanismo” (MINVU 2006)

Este periodo esta marcado por la integracién de
los conceptos de la arquitectura moderna en los
proyectos de vivienda apoyados por una variedad de
experimentaciones y avances en el tema de politicas
publicas, modelos de financiamiento y formalizacién de
las Instituciones como la creacion del MINVU en el afio
1965; ademas de las caracterizaciones de las escalas
espaciales de la ciudad y la pertinencia de sus
normativas.

Todas estas acciones contribuyen a “un cambio
en el concepto de la vivienda por parte del Gobierno de
la Unidad Popular, el cual la define como un derecho
irrenunciable garantizado por el Estado y bajo el cual se
disefia un ambicioso plan de construccién de viviendas
en localizaciones centralizadas y que debian cumplir
con exigencias urbanisticas y sociales. El papel del
Estado seria mas activo en comparacién a otros
gobiernos, plantedndose que este debia ser el
propietario del suelo, encargado de construir,
administrar y fiscalizar”. (Moreno, 2019)

Mas adelante casi llegando a la década de los 70
y “en busca de una mejor calidad de vida" El Gobierno
de Eduardo Frei Montalva se propone disminuir el
déficit de vivienda, la cual es considerada desde una
perspectiva global, al integrarla a un barrio y
considerandola como reflejo de un determinado modo
de vida. Asi, los programas habitacionales de caracter
popular incorporan escuelas, centros asistenciales y
campos deportivos, entre otros. (MINVU, 2014).

Ejemplo de estos conceptos se encuentran en la
Remodelacién San Borja, conjunto residencial moderno
en pleno centro de Santiago frente a una arteria vial de
conexion, donde se aplicaron con un cambio de escala
con conciencia metropolitana, maximizando la vision
integral de la vivienda y su relacion con la ciudad.
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ETAPA 3

Se reestructura el Minvu
creacion de SEREMIs y SERVIUs

SERVIU

Una nueva Ley General de

"Programa de viviendas basicas de
erradicacion de campamentos”
radicé y erradicé 28.703 familias

77,3% desplazadas a 5 comunas del

MODELO SUBSIDIARIO
Nuevo sistema de
postulacién amplia su
cobertura a los allegados.

i
Incorpora el ahorro y el nimero

, Urbanismo y Construcciones. , area sur de Santiago propiciando la , de cargas familiares. Alcanza a ,
197 1970 segregacion espacial. 19 170 mil familias inscritas. 1 1
139/5 19/5 1981 ° 1985
‘ ? |

. o .

Primera Politica de Desarrollo
Urbano para Santiago

>" = Politica Nacional de Desarrollo
Urbano (PNDU) “Economia
Social de Mercado” que asegura:

“elimina los limites de
expansion urbana” “Libre
mercado de los suelos”.

- Sistema de planificacion con una minima
intervencion estatal.

- El suelo urbano no es un recurso escaso.

. - o

Programa de Vivienda Basica o Ajuste de la Politica de
Sistema de subsidios variables ‘ Desarrollo Urbano, se
dicta el DS 31

- El suelo urbano es un recurso escaso
- La libre iniciativa y el mercado deben
sujetarse a la planificacion estatal

- Evitar la extension de la ciudad.

Municipalidades construyen viviendas de 18m2
y casetas sanitarias de 6m2.

Fig.7 Gréfico de elaboracion propia en base a informacién del documento

“Un siglo de politicas de vivienda y barrio, La historia del Ministerio de Vivienda y Urbanismo” (MINVU 2006)

En esta tercera etapa es donde se desarrolla el
golpe de Estado del 11 de Septiembre de 1973,y la
posterior “desarticulacién de la institucionalidad
democratica, donde se pusieron en marcha medidas
que redefinieron el concepto de vivienda que el Estado
habia desarrollado anteriormente, desmantelando
todas las instancias institucionales de procesamiento
de las demandas populares, negandose la condicion de
derecho a la vivienda” (Moreno, 2019); destaca
entonces un cambio drastico con la llegada de la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano en el afio 1979
donde se declara que “el suelo urbano no es un recurso
escaso’, dando inicio a la politica de radicacién y
erradicacion sistematica de las tomas de terreno y
poblaciones marginales, principalmente bajo criterios
econdémicos vinculados al precio del suelo.

De esta manera, los habitantes de la ciudad de
Santiago se fueron distribuyendo en el espacio en
relacion al ingreso familiar y su capacidad de ahorro; “la
creacion de este sistema de financiamiento para el
acceso a vivienda y la transferencia de la funcion de

produccién de viviendas al sector privado, redefinieron

el territorio como respuesta a procesos econémicos y
de produccion de ciudades como activos financieros”.
(Doerr, 2020).

Ese crecimiento en expansion y desde la
légica de la vivienda como negocio dio paso entonces a
“el abandono de la inversién urbana durante la
dictadura, en la cual, al proveer viviendas a los hogares
mas pobres en sectores periféricos de la ciudad, no se
consideraron las inversiones complementarias que
dotaran las viviendas con servicios de equipamiento
social, en algunos casos ni siquiera de la
infraestructura basica como la pavimentacion de calles,
iluminacion publica, arborizacién y conexién a redes
viales, generando barrios afectados por la inequidad en
el acceso a servicios urbanos. Es asi como la nueva
politica de desarrollo urbano terminéd de
institucionalizar la segregacion socio espacial y la
fragmentacién fisica de Santiago, perpetuando este

sistema hasta el dia de hoy.” (Moreno, 2019).
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Como consecuencia de todos estos
procesos de construccién de la ciudad desde
la légica mercantil, se evidencia la diferencia
marcada entre las politicas publicas y las
necesidades de la sociedad y sus modos de
vida, (Fig.8), trazando dos franjas de actuacion
para resolver el déficit habitacional, por un
lado las politicas publicas de forma
cuantitativa a través de la propuesta de
soluciones habitacionales estandarizadas y de
medidas minimas para todos los grupos
familiares por igual; y por el otro lado las
familias que habitan estos conjuntos buscan
resolver mediante el ingenio, su realidad que
es cambiante y diversa producto de sus
necesidades individuales en el tiempo, pero
gue a su vez esta accién en muchos casos
tiende a modificar arbitrariamente las
dinamicas y las condiciones del colectivo, de

sSus vecinos.

déficit cuantitativo

Soluciones
habitacionales ™ y diversos

Estandarizadas ,
y definitivas

déficit cualitativo

Cambiantes

no siempre
~., Pbor necesidades

y expectativas

los habitantes buscan
acciones para resolverlo

Fig.8 Esquema de diferencias de vision frente
al déficit habitacional — Bueno, E. 2021

Este es el caso de la imagen de la derecha, donde se observa una ampliacién realizada en el 3er nivel de un

edificio de vivienda social de la época, y que afecta entonces las condiciones de ventilacién y soleamiento de las

viviendas de los niveles inferiores, quedando en detrimento de su calidad espacial y de confort, sumado a las carencias

de conjunto como los espacios comunitarios, areas de esparcimiento y espacio publico.

Finalizando este periodo, en el afio 1985 surge un nuevo “ajuste” en la Politica Nacional de Desarrollo Urbano,

donde se dicta el Decreto Supremo (DS 31) que sostiene:

+ El suelo urbano es un recurso escaso.
« El derecho de propiedad puede tener
restricciones en funcién del bien comun.

+ Es necesario promocionar el uso
intensivo del suelo de areas consolidadas,
a fin de evitar el crecimiento en extension.

« La libre iniciativa y el mercado deben
sujetarse a la planificacién estatal.

Esta accion buscaba en cierta medida regular y controlar la expansién de la ciudad y por consiguiente la
segregacion espacial que era el efecto colateral de la solucién planteada con la anterior politica de apertura neoliberal al
valor de los suelos, para el problema de erradicacién de campamentos y tomas de terreno informales en la ciudad. Con
el fin de la Dictadura militar en 1990 se da paso a la siguiente etapa histérica y a la profundizacién de cambios

enmarcados en la misma vision mercantilista.
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ETAPA 4 MODELO INTEGRADOR

Nuevo Plan Regulador Nueva Ordenanza General de Nueva politica habitacional
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Fig.9 Gréfico de elaboracion propia en base a informacién del documento

“Un siglo de politicas de vivienda y barrio, La historia del Ministerio de Vivienda y Urbanismo” (MINVU 2006)

Desde esta etapa comienza el retorno a la Asistencia técnica, pasan a llamarse Entidades
democracia y con ella nuevos modelos de gestion, en el Patrocinantes.” (Doerr, 2020).
afio 1990, se crea la figura de “Prestador de Asistencia
Técnica”, para el desarrollo de proyectos y organizacion “En el afio 2006, con el primer periodo de la
de la demanda por parte de agentes privados. Fue presidenta Michelle Bachelet, se propusieron nuevos
posterior a la crisis de las Casas Copeva (1997), lineamientos a la politica habitacional, estableciendo la
especificamente con el lanzamiento de la “nueva meta de la disminucién del déficit habitacional del 20%
politica habitacional”, en 2006 donde el Estado decide més pobre del pais con una politica que integrara la
abandonar completamente las funciones asociadas a vision de barrio y la calidad de la vivienda, incluyendo el
la gestion de los proyectos y organizacion de la fomento de la integracion y reduccion de la
demanda, creando una nueva figura llamada “Entidades desigualdad. Bajo la logica de integracion social
de Gestién Inmobiliaria y Social”, entidad que desde ese aparece el subsidio diferenciado a la localizacién que
momento se encargaria de todas las etapas de gestién promueve la construccién de viviendas sociales
y provisién de viviendas, es decir, organizacion de la ubicadas en sectores favorables de la ciudad; sin
demanda, plan de habilitacion social, desarrollo del embargo, en revisiones posteriores se ha observado
proyecto, definicién y compra del terreno.”(Doerr,2020). que sus parametros de localizacién son poco exigentes

permitiendo la construccién de viviendas sociales en

“Estas entidades, podian ser publicas o sectores con acceso deficiente a equipamientos
privadas con o sin fines de lucro. Por otra parte, la generando una inflacion artificial del precio de suelo
responsabilidad de la contrataciéon de la empresa urbano.” (Moreno, 2019).

constructora para llevar a cabo el proyecto seria de las
familias. Posteriormente, el ano 2011, las Entidades de
Gestion Inmobiliaria y Social mas los Prestadores de
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Es desde este punto con la llegada de la nueva Politica habitacional que tiene un enfoque subsidiario pero mas
integrador, con una bateria de subsidios que incluyen y tratan temas complementarios a la vivienda en si, como
subsidios rurales, subsidio de localizacién, fondo solidario de vivienda, entre otros, que se comienza a trazar una linea en
la direccién de retomar la vision amplia del concepto de vivienda sus necesidades intrinsecas y complementos minimos;
con ambiciosos planes de construccién para reducir el déficit, pero que se vieron retrasados debido al terremoto y
maremoto del 27 de febrero de 2010, que dejé como secuela un aumento de la cantidad de viviendas afectadas,
sumadas entonces al déficit cualitativo, y al ya acumulado déficit cuantitativo de nuevas viviendas reflejado en los datos
del afio 2011. (Fig. 10y 11).

Composicion del déficit habitacional cuantitativo segln tipo de
requerimiento (1996-2017)
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Fig.10 Grafico de Composicion del déficit habitacional cuantitativo - Fuente: Encuesta CASEN 2017

Composicion del déficit habitacional cualitativo* seglin cantidad de
requerimientos (1996-2017)

(Namero, viviendas con requerimientos cualitativos)
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Fig.11 Grafico de Composicion del déficit habitacional cualitativo - Fuente: Encuesta CASEN 2017

Esos datos, dan cuenta del panorama de efectividad que tuvieron las nuevas politicas aplicadas desde el 2006,
que principalmente se caracterizaron por la produccién de nuevas viviendas y su consolidacion a partir del afio 2014 con
programas como el de Integracién Social (DS 19), Programa de Habitabilidad Rural (DS 10), y Programa de mejoramiento
de viviendas y barrios (DS 27); pero que a su vez registraron un alza importante en el déficit de la cantidad de viviendas
con al menos un requerimiento de mejora, y la cantidad de hogares allegados repuntando asi los numeros entre el
periodo de 2015 al 2017.
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Neoliberalismo

A partir de este punto serd descrita la etapa desde el 2013 en adelante, para comprender la realidad de los
ultimos afios y el comportamiento del mercado inmobiliario en la venta de viviendas segun la Camara Chilena de la
Construccion en su Informe Trimestral de la actividad Inmobiliaria 2020 (Fig.12); desde el comienzo y hasta el 2015 se
denota un crecimiento en el registro de ventas, situacién que es coherente con la disminucién progresiva del déficit de
vivienda (Fig.10) en este mismo periodo, luego se observa una caida en 2016 por el tema del IVA; para después ir
aumentando paulatinamente, manteniéndose en crecimiento constante en los afios siguientes, todo esto en contraste
del aumento en el déficit habitacional durante este mismo periodo liderado por los hogares allegados (Fig.10).

VENTA DE VIVIENDA NACIONAL
(Miles de viviendas)

25
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Fig.12 Ventas Anuales de viviendas a Nivel Nacional - Fuente CChC 2020

Definiendo como enfoque de los datos el caso de los departamentos, se observa que en el periodo del 2016 en
adelante la cantidad de unidades vendidas esta por encima de las 10 mil y se mantiene estable (fig.12); siendo casi el
50% de estos departamentos correspondientes a la ciudad de Santiago (Fig.13) con un promedio mantenido de mas de
6 mil unidades de venta en cada trimestre en los Ultimos afios; hasta el ultimo trimestre del 2019 donde se evidencia una

nueva caida, producto del estallido social de Octubre de 2019.

VENTA DE VIVIENDA EN SANTIAGO
(Miles de viviendas)

14 Casas == Departamentos —V\iviendas

12
10
6
4

o i

7]

L

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fig.13 Ventas Anuales de vivienda en Santiago en miles de unidades - Fuente: CChC 2020
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En el gréfico anterior (Fig.14) se puede observar como se mantienen los patrones de compra en cierta manera
condicionados por la oferta de unidades en similares dimensiones, pero que si denotan ciertos cambios de conducta en
las preferencias del consumidor, por ejemplo en el tramo mas bajo de las unidades menores a 30m2 la cual muestra una
clara desaceleracion dando paso a las del siguiente tramo de 30 a 40m2; pero también permitiendo a unos tramos mas
alejados como el de 50 a 70m2 y el de 70 a 90m2 aumentar considerablemente su participacion; es decir, se traduce en
la busqueda cada vez de mejores condiciones espaciales desde las dimensiones de la vivienda aun a pesar del elevado
costo de las mismas, pasando casi a ser nula la compra de viviendas con valor menor a 1500 UF (Fig. 15) y
disminuyendo también el tramo de entre 1500 a 2000 UF, expresando la mayor alza en los tramos de entre 2000 a 3000
UF y las 4000 a 5000 UF.
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Fig.14 Venta Anual de Departamentos en Santiago por tramos de area en m2 - Fuente: CChC 2020
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Fig.15 Venta Anual de Departamentos en Santiago por tramos de precio en UF - Fuente: CChC 2020

Al analizar el gréfico de la oferta de Departamentos (Fig. 16) se observa una estabilidad en la cantidad de
tipologias existentes en el mercado y que puede determinar claramente que este cambio de conducta del comprador en
la adquisicion de unidades de vivienda de mayor valor no representa necesariamente que estén accediendo a mayores
dimensiones y cualidades espaciales de la vivienda; ya que en la mayoria de los casos este precio esta condicionado por
criterios de la ubicacion y valor del suelo y la calidad de las terminaciones en la vivienda; se evidencia entonces, como el
tramo de menos de 30m2 se mantiene con una presencia de 10% luego con un incremento de presencia de los tramos
de 30 a 40m2 y algo mas ligero en el tramo de 70 a 90m2.
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Fig.16 Oferta Anual de Departamentos en Santiago por tramos de drea en m2 - Fuente: CChC 2020

De esta manera, surge la necesidad de contextualizar un estimado de cémo se distribuye la busqueda de
vivienda en la ciudad de Santiago a través de los canales digitales de promocién inmobiliaria, para ello se utiliza como
ejemplo los datos del Informe Trimestral de Vivienda (Regién Metropolitana Septiembre 2020) de la Direccion de
Planificacién y Operaciones de portalinmobiliario.com; basado en las estadisticas de la cantidad de usuarios que
acceden a este portal; (Fig.17): alli se observa una mayor tendencia de busquedas para compra (53,4%) de
departamentos 54,6% en Santiago, y éstas se distribuyen a nivel de comunas (Fig.18) predominando Santiago centro
como primera opcién con un 27,6%, seguido por Las Condes (13,6%), Providencia (11,6%), Nufioa (10,5%) y San Miguel
con el 52%.

Los Santiaguinos levenents buscan ks para comprar Aunque en primera instancia preﬁeren casas, terminan optando por

Distribucidn visitas por tipo de operacién buscar mas departamentos

s " Distribucion visitas por tipo de propiedad
Arriendo [ Venta

@ Casa | Departamento

53,4% 54,6%

Fig.17 Distribucion de visitas segun la operacion de busqueda - Fuente: portalinmobiliario.com
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Estos resultados demuestran la preferencia de los visitantes de la pagina, y que en parte estd sustentado en
que entre el 40% y 70% de la distribucion de los proyectos estan en las comunas con mayor nimero de desarrollos en
ejecucion (San Miguel, Nufioa, Providencia y Santiago Centro), este aspecto es determinante para la escogencia de la
comuna donde desarrollar el proyecto, y por otra parte, al menos un 65% de la oferta de departamentos existente en este
portal digital lo constituyen unidades de hasta 50m2 con valores que no superan las 4000 UF.

Sectores Centro y Oriente concentran el interés

de los santiaguinos

Distribucion de demanda por departamentos

% O s

Fig.18 Distribucién de busquedas de Departamentos por comuna Resaltando en azul las mas altas - Fuente: portalinmobiliario.com

Hacia el ultimo periodo de esta etapa descriptiva de la historia desde el afio 2019 en adelante se manifiestan
dos eventos sociales que provocan de nuevo la caida del ya estable indice de ventas de viviendas (Fig. 10) y que ambos
traen consigo aportes a un cambio de percepcién del espacio de la vivienda; el primero de ellos es el Estallido social de
Octubre de 2019, situaciéon de protestas continuas, donde se hicieron presente demandas sociales de multiples
aspectos entre las cuales resaltaron el alto costo del transporte publico, los inalcanzables precios de las viviendas y la
constante disminucién de sus dimensiones internas (Fig.19); aspectos que obligan a las familias a alejarse cada vez
mas del centro de la ciudad aumentando sus tiempos de viaje, 0 a tener que formar nulcleos de hogares allegados
muchas veces en condicién de hacinamiento.
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“Significa también saber
hacer ciudad, saber como
planificamos nuestro
entorno. Todo lo que esta
sucediendo, es parte de
la arquitectura, porque
la gente sali6 a tomarse
el espacio publico, a
conversar con las
personas, y eso hace
arquitectura también”.

Fig.19 Intervencion del espacio publico en forma de protesta a las dimensiones de la vivienda actual, palabras de uno de los
estudiantes de arquitectura de distintas universidades - Estallido social Octubre 2019. Fuente imagenes de archivo: latercera.cl

El segundo evento determinante, es la emergencia sanitaria mundial por la pandemia del virus COVID-19, que comenzé
en marzo del afio 2020 en Chile, obligando a un gran porcentaje de las familias del pais al confinamiento (cuarentena) en
sus hogares, que llevé a una aceleracion en la transformacién (que ya se venia dando) de las dindmicas y rutinas de la
vida diaria a ser adaptarlas al mundo virtual; reduciendo al minimo todas las actividades al exterior de la vivienda por un
promedio de 6 meses (en el menor de los casos); esta inesperada situacion puso en evidencia nuevamente aspectos
relevantes sobre temas como la vivienda, la comunidad y la ciudad.

Ante la actual crisis sanitaria y el mayor nivel de confinamiento ; te
sientes satisfecho con tu actual vivienda?
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Fig.20 Grafico en base a resultados de encuesta realizada a usuarios de Portalinmobiliario en 3 paises, con el fin de
identificar cudles han sido los impactos durante los dias de confinamiento, de qué manera han debido adaptarse a la
nueva forma de vivir y de relacionarse con sus viviendas. Fuente: portalinmobiliario.com
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El grafico anterior (Fig.20), evidencia que toman protagonismo las demandas por las dimensiones internas de la
vivienda, esto debido a que todos los integrantes de la familia deben permanecer en casa, al mismo tiempo que deben
seguir desarrollando sus actividades de rutina; asi por ejemplo, en un dia los nifios y jovenes deben tomar clases
virtuales mientras que los adultos realizan teletrabajo adicional a las actividades del hogar y en medio de eso surgen las
actividades de ocio y recreacién como jugar, hacer ejercicio, descansar y que dependiendo de la cantidad de personas
del grupo familiar, en la mayoria de los casos se hace imposible compaginar y mantener la concentracion ya sea debido
al solape de actividades entre los miembros de la familia o a la falta de espacio y recursos para realizarlas(Fig.21).

Estas dindmicas generan unas nuevas exigencias al espacio doméstico y contribuyen al deterioro de calidad de
vida en la medida en que las viviendas estan desprovistas de espacios internos suficientes para separar algunas
actividades pero también por la falta de espacios de convivencia y esparcimiento comunitarios, que niegan la posibilidad
de generar ambientes colectivos seguros donde se pueda interactuar con los vecinos para compartir y complementar las

actividades de la rutina diaria, sin poner en peligro la salud.

Sobre el confinamiento y la calidad de vida, el arquitecto y presidente del Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano, Sergio Baeriswyl (en una entrevista a CNN Chile - 2020) se refirié a la importancia que tienen los espacios

publicos para las personas, especialmente a causa de la pandemia:

“La particion que hay del espacio publico tiene que ser repensada.. para que las
ciudades puedan perpetuar en el futuro muchas de esas medidas que reivindican el rol del
peaton en la ciudad, la cual ha estado por tantos afios un poco sometida al estrés de los

vehiculos”.

“Hoy dia tenemos practicamente dos tercios de espacio publico destinado solo a los
autos y el resto lo comparten los peatones, el paisajismo, la vegetacion y la ciclovia, ... estas
dreas estan consideradas por la ciudadania como el factor mds importante en la determinacion
de la calidad de vida de su barrio, porque son espacios de sanacion, sobre todo después de
este confinamiento que deteriord la calidad de todos y todas”.

Otro de los aspectos presentes en el informe, fue la utilizacién de los espacios internos de la vivienda (Fig.21).
revelando para el caso de Chile, que un 39,7% de los encuestados afirma estar utilizando el espacio del salon o “living”
con mayor frecuencia que el resto de los espacios, seguido por 32,8% quienes utilizan su habitacion, esto debido
seguramente a que son los espacios de mayor amplitud de la vivienda, pero afirmando ademas que un 45,9% ha tenido
que modificar espacios o sectores especiales en la vivienda para poder atender las nuevas exigencias de las dindmicas
virtuales, seguido por un 16,1% que expresa un anhelo por tener ese tipo de oportunidad dentro de la configuracion

espacial de su vivienda, pero que esta limitada por sus dimensiones.
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Durante el periodo de cuarentena, ;cual ha sido el espacio de tu casa
qué mas has utilizado?

@ Living @ Mi habitacion [ Comedor @ Cocina [ Terraza/balcén @ Otro

Argentina
36,9% 30,8% 11,3% 11,8%

Chile
39,7% 32,8% 7,9% 5,9% 11,19

Urugua
40,1% 25,9% 9,5% 12,2% 10,9%

¢Has tenido que preparar un espacio o sector especial de tu casa
para poder teletrabajar?

@ No necesito tener uno [l No, ya contaba con uno [ Quisiera, pero por las caracteristicas del inmueble no puedo @ Si

Argentina
Chile

12,1% 16,1% 45,9%
Urugua

Fig.21 Grafico en base a resultados de encuesta realizada a usuarios de Portalinmobiliario en 3 paises, con el fin de
identificar cudles han sido los impactos durante los dias de confinamiento, de qué manera han debido adaptarse a la

nueva forma de vivir y de relacionarse con sus viviendas. Fuente: portalinmobiliario.com

Para hacer referencia a algunos ejemplos de esos eventos, basta con ver las edificaciones residenciales con
hiper densificacion en la comuna de Estacién Central, comuna ubicada casi en el corazén de Santiago donde las
inmobiliarias se aprovecharon de la ausencia de un Plan Regulador Comunal propio (normativa que establece el
desarrollo de las actividades y el orden urbano interno) para edificar torres de viviendas, utilizando al méximo el espacio
horizontal y las posibilidades de altura de los terrenos urbanos del sector; edificios con mas de 30 pisos de altura, 26
departamentos promedio por piso (Fig.22). Mas de 1000 familias viviendo hacinadas, muchos de ellos sin acceso a luz
natural, porque se levantaron edificios uno al lado del otro, estos edificios son llamados "guetos verticales” (Trejo, 2019).

"Es un disparate técnico y social que desborda toda la infraestructura existente en la zona. Estamos
hablando de torres de 30 a 40 pisos, bordeando los 100 metros de alto, sin consideracion alguna a su
entorno existente, donde predominan casas de uno o dos pisos. Se trata de edificios sin antejardin,
de edificacién continua, que caen directo a veredas de un metro y situados en calles de 15 metros de

ancho” (Patricio Herman, presidente de la Fundacién Defendamos La Ciudad - entrevista 2019)

"Pérdida total de la privacidad, la proyeccion de sombra de los edificios genera casas frias en
invierno, con el consiguiente aumento del gasto en calefaccién, lo mismo ocurre por la falta de luz
dia, también vimos afectadas las sefiales de television abierta y las de celular, porque los edificios,
por su altura interrumpen las sefiales. Estos ‘guetos’ cambiaron totalmente la calidad de vida de un
gran sector de la comuna" (Alejandro Verdugo, presidente de la Agrupacion de Defensa Barrios de Estacion
Central y vecino de la calle Placilla - entrevista 2019).
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Estas condiciones representan una precariedad que se puede medir, si se considera que la amplitud promedio
de estas viviendas va de los 20 a los 35 metros cuadrados, donde colocar un comedor o sala de estar es casi imposible,
generando falta de privacidad y careciendo de iluminacién natural, tres ascensores en promedio con filas de hasta 50
minutos para subir a ellos y torniquetes para ingresar a los edificios. Son viviendas que, por sus costos, estan destinadas
a personas pertenecientes a las llamadas clases medias emergentes o para inversionistas inmobiliarios, que compran
para arrendar principalmente a extranjeros. (Trejo, 2019).

Fig.22 Fotos edificios residenciales “Guetos verticales” versus escala del sector, comuna de Estacién Central

Fuente: imégenes de archivo: Carolina Trejo 2019 - https://mundo.sputniknews.com

Es asi como en contraste a esta realidad, el proyecto planteado ofrece una alternativa en el disefio
arquitecténico en comunas ya conformadas; que presentan posibilidades de potenciar la disponibilidad de suelo; con
una intervencién proyectada desde lo cualitativo, y que viene a dar respuesta al déficit cuantitativo de viviendas desde
una localizacién del Pericentro de Santiago para potenciar los beneficios de la propuesta y a su vez amplia la interaccién
entre las soluciones habitacionales y el espacio publico.

De tal forma, que el disefio de un conjunto de edificios de viviendas estd planteado como el logro de espacios
que cumplan con las normativas existentes; considerando la convivencia en un ambiente de dimensiones acordes a las
necesidades del grupo familiar dentro del hogar, sumado a la integracién de la vivienda al espacio publico, circunstancia
que adquiere mayor relevancia en la actual situacion de pandemia a nivel mundial ocasionada por el covid 19, la cual ha
modificado la dinamica de los humanos tanto dentro como fuera del nicleo de la vivienda, en sus relaciones con los
vecinos, con el barrio, con la ciudad, haciendo notar cada vez mds requerimientos en los espacios disponibles que les
permitan el desarrollo de diversas actividades, varias de ellas que anteriormente se realizaban fuera de la misma
(trabajo, deporte, recreacion).
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2.3 Santiago de Chile

Santiago, es la capital de Chile y a su vez de la Regién Metropolitana de Santiago, de la que ademas es el centro
geografico, forma parte del territorio de 43 comunas (Fig.23), de las cuales 28 se encuentran completamente dentro del
radio urbano (Fig. 25) y 15 comunas fuera de él, pero todas conectadas a través autopistas y avenidas. La mayor parte
de la metropoli se encuentra dentro de la provincia de Santiago, y algunas partes de ella se encuentran en comunas
pertenecientes a otras provincias de la Regién Metropolitana como San Bernardo y Puente Alto. La Regién Metropolitana
de Santiago es el centro econdmico y administrativo del pais, ademas de ser la aglomeracion urbana mas grande y con
mayor cantidad de poblacién del territorio nacional, a continuacién sera explicado a manera de esquema la proporcién
habitantes segun la escala politico administrativa:

Region Metropolitana: 7.112.808 habitantes (40,5% del total pais, Censo 2017, INE)
6 Provincias: Santiago, Chacabuco, Melipilla, Talagante, Maipo y Cordillera
52 comunas en total - 18 de ellas rurales
El Gran Santiago - Area Metropolitana: 6.255.626 habitantes (97% del total regional, Censo 2017, INE)
Ciudad de Santiago - Capital del pais
5 Provincias Santiago, Chacabuco, Talagante, Maipo y Cordillera
40 comunas - 34 comunas en su totalidad
La Provincia de Santiago: 5.250.565 habitantes (78% del total regional, Censo 2017, INE)

32 comunas en total - (61,5% del total regional, Censo 2017, INE)

Area Urbana Consolidada 2002 - 2017

REGION Regién
Metropolitana de
Santiago
Gran Santiago
E 78.252,17
TOT/ VIVIENDAS  2.098.424
TOTAL DE PERSONAS  6.255.626
PERSONAS POR HA 79.94
VIVIENDAS POR HA 26,82

Tasa de Crecimiento 13.482,70

Santa Monica Urbano Bruta 02 - 17

Porcentaje Crecimiento 20,82
Urbano 02 - 17

Tasa de Crecimiento 127

Urbano 02 - 17

Acercara

Bajos 46 San L | - gns e t S Las Majadas
" Pirque San José de Maipo

El Rotof.hileno

Villorio Sanilosé Obrero Earthstar Geographics | SIG Corporativo

Fig.23 Mapa georeferencial del crecimiento fisico de los asentamientos humanos en la RM - Fuente: Censo, 2017 INE
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Inicialmente situada a orillas del rio Mapocho, Santiago fue fundada por el conquistador espafiol Pedro de
Valdivia, El 12 de febrero de 1541, denominada formalmente la ciudad de "Santiago del Nuevo Extremo’, nombre en
honor al Apdstol Santiago, santo patrono de Espafia, en las cercanias del cerro Huelén, renombrado «Santa Lucia» por el
conquistador. Siguiendo las normas coloniales, Valdivia encomendé el trazado de la nueva ciudad al alarife Pedro de
Gamboa, quien disefié la ciudad en forma de damero.

Casi cuatro siglos mas tarde, en 1930, el area urbana tenia una extension de 6.500 hectdreas y para 1940, la
ciudad estaba poblada por 952.075 habitantes, veinte afios mas tarde en 1960 el censo totalizé 1.907.378 santiaguinos.
Este crecimiento se reflej6 en la urbanizacién de los sectores rurales de la periferia, donde se establecieron familias de
clase media y baja con viviendas estables, extension que en 1960 llegé a las 20.900h3, debido a que la mayoria de las
comunas seguian creciendo, esta expansiéon se concentré principalmente en comunas periféricas como Barrancas al
poniente, Conchali al norte y La Cisterna y La Granja al sur, todas en el limite del poligono urbano de la época (Fig. 24)
donde se denotan los limites de la ciudad planteados en forma orgénica como un anillo concéntrico a la comuna de
Santiago.

Fig. 24 Extension del Gran Santiago para el afio 1965 - Fuente: CC BY-SA 3.0 2005

“La consolidacién de los espacios urbanos se produce a medida que la ciudad va creciendo horizontalmente.
En Santiago de Chile, los procesos de expansion urbana configuraron a través del tiempo mudiltiples nuevas periferias que
iban quedando inmersas en la ciudad como territorios intermedios, cambiando su funcionalidad inicial. Los modelos de
industrializacién —complementaria (1875-1920) y sustitutiva a las importaciones (1930-1970)-, dejaron instalados
barrios de usos mixtos préximos al centro histérico que contenian residencias e industrias livianas. El cambio
econdmico que trajo el modelo neoliberal, desestimo las actividades en algunas de estas zonas pericentrales, abogando
al mismo tiempo por un desarrollo de la periferia mas consolidado. No obstante, desde hace aproximadamente veinte
afios se dio vuelta al modelo de desarrollo urbano con las politicas de renovacién del centro que, si bien tuvieron éxito al
generar un centro residencial complementario moderno, no tuvieron un impacto similar en esos territorios antiguos e
industriales ... La conceptualizacion del pericentro como espacio de oportunidad”. (Alba, 2015)
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2.4 El Pericentro

€4 Comunas Pericentrales|

Macul
n Joaquin
$an Miguel
Pedro Aguirre Cerdal |
¢ Cerrillos\*
EstacioniCentral
Lo Prado i
Quinta Normal
Renca
Independencia
Recoleta
Providencja
Nufiga

Fig.25 Plano Georeferencial Ejes de vialidad de Santiago / Anillos concéntricos a la Comuna de Santiago
Fuente: Elaboracién propia sobre Imagen Googleearth.com

El pericentro de la Ciudad de Santiago (Fig.25), compuesto por las comunas Recoleta, Independencia y Renca al
Norte; Quinta Normal, Lo Prado y Estacién Central al Poniente, Cerrillos, Pedro Aguirre Cerda, San Miguel y San Joaquin
al Sur, Providencia, Nufioa y Macul al oriente, estas comunas (menos Providencia y Nufioa) presentan los mayores
desafios urbanos debido al deterioro de edificaciones antiguas, falta de equipamiento urbano y espacio publico, y
subutilizacién del suelo urbano producto de la migracién de industrias y habitantes hacia comunas mas periféricas, un
ejemplo de esto es la comuna de San Miguel, la cual modificé en 2016 su normativa, promoviendo un mix de usos que
incluye zonas de industria ligera y que regula las alturas, esto debido a la gentrificacién que estaba sufriendo causada
por la Renovacién urbana permitida por la normativa anterior; estas regulaciones en cierta manera generan un alza en
los costos del suelo urbano, lo que a su vez produce hacinamiento y allegamiento de familias en el afan de conservar las
ventajas de vivir en el punto medio entre el centro y la periferia, y asi este fendmeno se convierte en un ciclo, todo esto
ocurre aun en contraste a las grandes ventajas de su localizacion, las cuales consolidan a estas comunas como los
lugares que concentran los mayores potenciales de desarrollo urbano y crecimiento urbanistico.

Este poligono intermedio es en definitiva el resultado del trazado heredado de los procesos de ordenamiento de
la ciudad en épocas anteriores, y que se convierten en una especie de ciclo, que va mutando en el tiempo, pues si
observamos el anillo exterior de la Autopista Américo Vespucio (Fig.25) actualmente también se encuentra dentro de la
trama urbana actual y que a futuro se convertird en un pericentro de segundo nivel, si no se logran revertir a tiempo las
I6gicas y condicionantes que promueven la constante y deliberada expansion de la ciudad, en detrimento del medio
ambiente natural y del eficiente aprovechamiento de sus recursos; sometiendo al suelo urbano a eternos procesos de
especulacion que los mantienen en una suerte de “obsolescencia programada invertida”, donde se planifica el tiempo
que debe durar subutilizado un lote segun su ubicacion mientras suceden los procesos de expansién de la ciudad y
luego de unas décadas, estos se revalorizan en el proceso sin haber invertido ningun capital, y lo que es peor negando la
posibilidad a la ciudad de desarrollarse en armonia con el medio ambiente.
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3.1 Condiciones de Habitabilidad

En relacién a los parametros para el disefio desde el ambito normativo, serd abordado desde la Ordenanza

General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) normativa rige las condiciones para disefio de cualquier tipo de

espacios, ademas de ésta, y especificamente en el tema de vivienda, existen otras diversas normativas, reglamentos y

manuales que detallan cada uno de los aspectos que el disefio de estos espacios engloba, uno de los mas

representativos, debido a su contenido grafico y explicativo es la “Tabla de Espacios y Usos Minimos para Mobiliario”

dispuesta en el D.S. n° 1. donde se detallan minuciosamente las recomendaciones de espacios y medidas minimas para

la correcta disposicion y eficiente uso del mobiliario y la circulacién del usuario (Fig.26) y ademas también detallan los

espacios y disposiciones necesarias para los ambientes aptos para personas como movilidad reducida y las

condiciones de accesibilidad universal (Fig. 27).

REQUERIMIENTOS POR RECINTOS

1. ESPACIO Y USOS MINIMOS PARA VIVIENDAS Y EDIFICIOS
1.1. DORMITORIOS

15. BANO

MOBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS ALTERNATIVA “A”

REQUISITOS
Se plantean dos alternativas de bafio, ambas consideran los mismos artefactos, se puede utilizar
cualquiera pero no deben mezclarse entre sic

Inodoro Lavamanos Tina Lavadora
80 40

o 175

2 o Oy I«
=] r
=) = il = 1
=) |
S

&7 a7t

MCBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS ALT ERNATIVA“R”

+  Cuando en un recinto se disponga las 2 camas en forma pardlela se pueden fusionar las dreas de
circulacién y velador, respetando ancho minimo yla superficie y ancho del recinto.

»  Bdreadel velador no padrd superponerse con éreas de circulacion, uso de closety puerta.

» Lasupericie minima del domitorio Principal mas el Segundo serd de 143

+  El érea para closel, definida en el punto 1.6 del presente documento, es adiciondl a las superficies
Utiles sefialadas para los dormitorios.

«  Enviviendas que aplique en subsidio de densificacién en alfura sefialade en la letra df del articulo 25
del citado reglamento, y que se encuentren destinadas a nicleos de hasta 2 integrantes, donde al
menos une de ellos sea adulto mayer o persona en situacién de discapacidad con movilidad
reducida, no deberdn consfituir el tercer domniforio construido adicional, sin perjuicio de contar con la
superficie minima exigida para o aplicacién de dicho subsidio complementario.

REQUISITOS
TIPG DE DORMITORIC MOBILIARIC MINIMG Superficie Ancho
Minima Minimo
1-  PRINCIPAL 1 Médulo A+ 1 Puerta + 2 Closet Simple o 1 fusionado w3m? 260
2-  SEGUNDO 2 Médulos B + 1 Puerta + 2 Closet Simple ¢ 1 fusionade h3m 20
3 CONSTRUIDO ADICIONAL 1 Médulo B+ 1 Puerta + 1 closet Simple 4,5m" 160
4-  PROVECTADO 2 Médulos B + 1 Puerta+ 1 closat Simple 8m 20
Modulo A { cama ds 2 plazas y 2 veladores} Rt B cemecle 1 plees) 5 1
velador}
-
lolo
,’\I,GN
- N =
i 8
Area
abatible
Nofas:
»  Alos circulaciones de los médulos A y B, s6lo podrdn superponerse Ias Greas de puerta y de Uso de
closet.

Inodoro Lavomanos Tina Lavadora
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2 2
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Notas:

- Lainstalacion de los artefactos deberd hacerse centrada dl sie indicado en of dibuic.

s Se consulta instalacién de Tina, salvo en las altemativas seficladas en el punto 4.1.6 del Itemizado
Tcnico de Construccién, donde se permitird la instlacion de receptaculo para ducha, respetando
en cualquiera de los casos, el drea fotal sspecificada para la tina.,

1.2. CLOSETS

REQUISITOS

La cantidad de médule de closet dependerd de los domitorios de la vivienda, salvo en viviendas con 1
sdlo dormitorio conformado en su etapa inicial, donde se deberdn considerar 4 madulos de closet comao
minimo.

1é. IOGIA
REQUISITOS
»  EBte recinto se exige para edificacionss  en gue se aplique el subsidio complemenrur\o de
densificacién en altura, sefialado en laletra df del arficulo 35 del D.S. N°49, (V. y U f, 201
+  Se debe acceder desde la cocina y deberd separarse de ésta mediante una puerta- venrona.
* Lasupericie minima debe ser de 2.0 m?, debiendo incluir:

DIMENSIONES Y AREAS DE USO MINIMAS

MOBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS
Lavadora Lavadero

Modulo simple Modulo doble o

50
50

C=a

El

60

1
140: h min. Util
140: h min. atil

50

Var]

Notas:

- B érea de uso del closet sblo puede superponerse ol drea de ciculacion de dormitorios o pasillos,
respetdndose siempre el ancho de la circulacién y no puede superponerse con los veladores.

Todos los closets deberdn quedar conformados en fondo, altura y paramentos laterales. Se podrdn

fusionar hasta 2 médulos de closet de ancho minimo 100 cm., sin necesidad de ejecutar la divisién

enfre ambos médulos.

En viviendas con 1 5élo dormitorio conformado en etapa inicial, se puede fusionar hasta 4 médulos de

ancho minimo fotal de 200 cm. sin necesidad de ejecutar la divisidn entre ambos médulos.

S existe un frente mayor al minimo, la dimensién sobrante no se resta de los otros madulos.

En caso de ubicar el médulo de closet sobre la escalera se deberd respetar lo indicado en Art. 4.2.6

dela QGUC,

Notas:

s La envolvente deberé& quedar conformada en todo su permetro, hasta una altura min. de 180 cm
medido desde el NPT

» B ceramiento hacia el exterior deberé considerar la ventilacidn del caletén, el paso de luzy aire en
un S0% de su superficie, y respetar lo establecido por SEC.

+  Enlalogiase debe incluir ademds, el calefdn y el gabinete de los cilindros de gas de almenos 15 fs.
(si corresponden al proyecto}.

»  No serd exigible el recinto logia en viviendas que cuenten con acceso directo o patic de uso
exclusivo. en esfe caso la lavadora estard ubicada en bafio o cocina y el lavadero en el exterior
{patic} con acceso desde la cocina.

s Bl drea destinada al lavadero deberd contar con un ancho minimoe de 45 cm y su profundidad
minima de 40 cm

Fig. 26 Tablas de requerimientos para Vivienda, detalle de consulta por recintos

Fuente: Biblioteca Nacional del Congreso - https://www.bcn.cl
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1.3. ESTAR - COMEDOR

REQUISITOS
Se debe considerar la cabida de mddulo de comedor, més el madulo de estar

MORBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS

COMEDOR ESTAR
Al iva 1 Al iva 2
10
190 E 240 — g 200
o o
g 5 ol 2 B | | | | =
: 210 -

Notas:
= Aun cuando el recinfo de estar y comeder se puede infegrar dl recinto cocing, cada uno de estos

recintos debe cumplir en si mismo con el requerimiento de mobiliario y dreas de uso definidos para

cada caso graficado para cada recinfo.

14. COCINA
REQUISITOS

En la cocina, infegradas o no, 1os artefactos y mobiliario deberdn disponerse Como una agrupacion,
que permita reconocer el espacio cocina coma una unidad. el que se entenderd como el poligono
donde se nscribe el mobiliario requendo y sus respectivas drecs de usa.

Se debe incluir drea paralos siguientes mobiliarios/artetactos y sus respectivas drecs de uso:

MOBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS
Levaplatos

Mesa de Cocina Artefacte cocina

Notas:

La lavadera podré ester en el Bafto, en la Cocina o en la logicl.
B drea para la despensa puede ubicarse fusra de la Cocina en el Estar-Comeder o Pasilo y no
requiere quedar conformada.

B arfelacto cocina no podré ubicarse contiguo o artefacto refrigerador.

La cocina deberd contemplar una pusrta de sdlida al exterior o logia, distinta de la pusrta de accsso
principal de la vivienda. Guando esta puerta converja al mismo espacio exterior que o puerta
principal, podiré ubicarse en estar, comeder o pasilo.

2.3. ESTAR - COMEDOR

2.2. DORMITORIOS

REQUISITOS

Se debe comsiderar a lo menos | dermitorio pard ingress y mamiobra de personds con mewilid ad
reducida.

Se debe contemplar la misma canfidad de médulos de closet que las demds viviendas, considerando
érea de uso segin lo graficade:

TIPG DE DORMITORID

MOGBILIARIC MINIMG

PFRINCIPAL, 0 1 cama 2 plazas + Z veladores + 1 Puerta con area abatible + 2 Closet Simple o 1 fusionado
con drea de uso de 9% 90 cm + 1 3rea de giro parasilla de rueda
SEGUNDO 2camas de 1 plaza + drea veladores + 1 Puerta con drea abatible + 2 Closet Simple o1

fusionado con srea de uso de 9090 cm + 1 drea de giro parasilla de rueda

MORBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS

Modulo B

DORMITORIO PRINCIPAL - Modulo A
300

0 150 %0

50

=
0

200
200

350
200

. s,
S o
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SEGUNDO DORMITORIO

Médulo A

Méclulo B

Médulo C

£ £ 700

Notas:

Se debe respetar ¢l drea delimitada para veladores.
Bl closef fendra puertas correderas con firador. La barma para colgar ropa y cajones deben ubicarse a
una altura méima de 1,20 m. de acuerdo a art. 6.4.2 QGUC.

REQUISITOS

Deberd conternplar un disefio adecuado pard el giro y maniobra de 1 silc de ruedas, de acuerdo a
lo graficado:

La puerta de acceso debe ser resistente al impacto hasta una altura no inferior a 0,30 m. de acuerdo
a art. 6.4.2 0GUC, y deberd contemplar manilla fipe palanca a una dltura de 95 cm

MORBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS
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2.4, COCINA
REQUISITOS
S deberdn considerar [as siguienies supeTlicies pard artefacios/mob iaros, su respechiva dred de uso y

érea de giro:

MOBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS
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Notas:

En la logia, si se contempla, se debe considerar una circulacion libre de ancho 110 cm. Sila lavadora
se ubica en la logia, dicho recinfo deberé incorperar un area de giro adicional de 150cm. de
didmetro.

El drea de la despensa sélo puede ubicarse dentro del recinto cocina.

En el recinto de cocina, el mobiliario de frabajo v el lavaplatos deberdn ser de una altura méxima de
80 crm y considerardn dlturas libres de 70 cm enfre el nivel de piso y o cara inferior del artefacto o
mueble.

La distancia entre mobiliario que se enfrenta no debe ser inferior @ 80 crm.

25. BANO
REQUISITOS
Se deberan considerar las siguientes superficies para artefactos/mobilianos, sU respectiva drea de uso y
area de giro:
MOBILIARIO BASICO Y AREAS DE USO MINIMAS
Inodoro Lavemanos Ducha Espacio
Libre de fransferencic
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Notas:

€ lavamanos deberd estar ubicado a una dltura méxima de 80 cm, y deberd permitir la cproximacion
frontal de un usuario en sila de ruedas, por lo que deberd existir un espacio liore baje cubierta de 70
cm. La descarga deberd ir adosada al murs.

Si el lavamanos se encuentra contiguo a un plano vertical, deberd desplazar su eje a 45 cm del mismo,
ampliando su drea de uso de 70 cm a 80 cm de ancho, como se grafica en cuadro adjunto.

Binodoro deberd considerar un espacio de fransferencia lateral de 120 cm por 80 cm y estar ubicado
@ una distancia minima de 40 cm desde su eje al plano vertical inmedicto. La altura del inodoro serd
de 46 a48cm.

En vez de fina se instalard una ducha considerando un espacio de fransferencic lateral 120 cm por 80
am las dimensiones minimas del receptéculo de ducha serén de 90 cm x 120 cm, sin reborde y con un
desnivel méximo de 0.5 cm respecto del NPT. La superficie debe estar recubierta por un matericl
antideslzante.

B espacio de fransterencia del inodoro y de la ducha puede ser compartide.

La challa de la ducha seré de fipo teléfono y debe serinstalada a 1.2 m como méximo.

Se dispondré un espacio de 45 x 45 para un asiento en la ducha, el cual debe tener una altura de 46
cm, pudiendo ser fijo, abatible o movible. Si el asiento fuese fijo, deberd poder alcanzarse la griferfa
desde esa posicién

Se debe contemplar un drea de giro de la silla de ruedas, considerando para esto un didmetro de 150
cm como mifimo, que puede incluir el espacio libre bajo el lavamanos yfo el espacio de transterencia
dlinodoroy o la ducha.

B recinto de bafio deberd contar con barras de seguridad o de apoyo, las que deben fener un
didmetio de 3.5 cm y ser de material anfidesizante y anficormosivo y de anclaje resistente. A un
costado delinodoro se deberd proveer de una barra de apoyo fija y al costado lateral del espacio de
fransterencic una barra abatible. Ambas baras deben tener un largo minimo de 60 cm, estardn
ubicadas a 40 cm - del eje longitudinal del inodoro y a una dltura de 75 cm medidos desde el NPT.
Ademds, se consultan dos barras en el receptaculo de ducha. una de %0 cm de largo que seré
instalada de forma horizontal, @ lo largo del receptaculo. a 75 cm de dltura medidos desde el NPT. y la
ofre Ubicada vetticalmente en lado corto del receptaculs de acuerds a la preferencia o fipe de
discapacidad del beneficiario, o una altura enfre 80 cm y 140 cm del NPT. Ambas deben ser
clcanzables desde el sector destinado ala fransterencia y permitir el apoye durante Ia ducha tanfo de
pie como sentado.

Fig. 27 Tablas de requerimientos para Vivienda para personas con movilidad reducida

Fuente: Biblioteca Nacional del Congreso - https://www.bcn.cl
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3.2 Plan regulador Comunal

Comuna de San Miguel

Vigente desde el 2016, el Plan Regulador es una modificacién al anterior marco normativo comunal (2005),
dado que este no daba cuenta de la realidad comunal como tampoco respondia a los desafios y anhelos de desarrollo y
renovaciéon urbana tanto de la autoridad como de los habitantes de la comuna. La Modificacién actual nace de un
diagnéstico cuya metodologia se sustenta en un andlisis integrado de las siguientes fuentes de informacién: la opinién
de los habitantes de la comuna y actores clave, catastro en terreno y fuentes secundarias. La propuesta plantea una
nueva zonificacion, la cual es coherente con los usos de suelo y dinamica urbana actual en la comuna, pero sobre todo
pretende guiar el proceso de desarrollo y renovacion urbana comunal bajo criterios de sostenibilidad y calidad de vida.
(Dpto. de Asesoria Urbana, llustre Municipalidad San Miguel, 2015).

Esta nueva propuesta de Instrumento de Planificacién Territorial para la comuna pone en tela de juicio la
hegemonia de la renovacién residencial como Unica estrategia de renovacion y desarrollo urbano posible de alcanzar en
San Miguel. Esta comuna tiene como una de sus principales fortalezas la heterogeneidad tanto en las actividades que
alberga como en los grupos sociales que conviven. Dicho valor debera ser resguardado y fortalecido por la nueva
normativa urbana de la comuna, siendo el promotor de una nueva estrategia de desarrollo urbano para San Miguel.

De esta manera, los objetivos centrales que orientan la modificacién al Instrumento de Planificacion Territorial

de la comuna de San Miguel son:

- Validar la heterogeneidad de usos de suelo de la Comuna de San Miguel, reconociendo y
valorando tanto la convivencia de las distintas actividades con sus habitantes, como la que
se da entre los mismos.

- Resguardar la identidad morfoldgica y riqueza barrial de la comuna, otorgando normas
técnico urbanisticas que permitan controlar y guiar el desarrollo inmobiliario de la comuna.

- Fomentar el desarrollo urbano de los sectores degradados de la comuna, como son las
inmediaciones de Avda. Santa Rosa, Avda. Lo Ovalle y el Zanjén de la Aguada.

De acuerdo a la lectura del plano de zonificacion del PRC (Fig.28), se observa claramente la definicién de
grandes zonas (en forma de franjas) que recorren de manera vertical la comuna en sentido Norte-sur (forma
predominante del poligono) que plantean un imaginario de desarrollo variado en busca de potenciar cada uno de estos
ejes estructurantes marcados por las vias principales como lo son al oriente la Av. Santa Rosa (limite con la comuna de
San Joaquin) y al centro una propuesta de un amplio corredor comercial (ancho de 2 a 3 manzanas) en paralelo a toda
la Gran Av. Jose Miguel Carrera (via principal y eje transversal de la linea 2 del Metro de Santiago, que cruza de norte a
sur conectando con la comuna de la Cisterna), en el eje poniente con menor escala de desarrollo pero con igual
diferencia de uso se denota la Av. Jose J. Prieto (limite con la comuna de Pedro Aguirre Cerda).
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Por otra parte, se observa en el eje perpendicular en sentido Oriente - Poniente (Fig.28), dos zonas de mediana
dimensién que responden a los limites comunales al Norte con la Comuna de Santiago y al Sur con la Comuna la
Cisterna, que se diferencian en su potencial de desarrollo; finalmente aparece el eje de la Av. Departamental via
colectora que atraviesa la comuna y la conecta al anillo vial pericentral de la ciudad de Santiago, este borde se compone
de un mix de zonas de desarrollo pero con una escala menor abarcando solo la mitad de las manzanas para cada uso en
la mayor parte de su recorrido. En cuanto al promedio de alturas permitidas destacan en su gran mayoria las zonas con
limite de 5 niveles (Z2, ZU2, Z3, Z5, Z7), limite 8 niveles (Z4) y limite de 10 niveles (Z1, Z6).

PLAN REGULADOR COMUNAL DE
‘SAN MIGUEL

PLANO MSPRSM.1 ZONIFICACION

ZONIFICACION

EQUIPAMIENTO Y AREAS VERDES,
NIVEL COMUNAL
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@ ot hres vece Comunat
() Aoz Area veroe Gormuns Proyectcs.
[ P

26+t Zona de Conservackn Hiskren

VIAS ESTRUCTURANTES

AREAS DE PROTECCION

DE CANALES DE RIEGO (AR-1)
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Fig.28 Plano de Zonificacion - Plan Regulador Comunal de San Miguel (2016)

Fuente: llustre Municipalidad de San Miguel
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3.3 Antecedentes

Comuna de San Miguel

La comuna de San Miguel se ubica en el
centro sur de la conurbacion de Santiago de Chile, de
predominancia residencial y de comercio. Limita con
las comunas de Santiago por el norte, San Joaquin por
el este, San Ramon y La Cisterna por el sur y Pedro

Aguirre Cerda por el oeste.

El crecimiento de Santiago como ciudad dado
en el primer siglo de la historia republicana (siglo XIX),
consolido el caracter rural de las tierras ubicadas al sur
del Zanjon de la Aguada, las que permanecian
administrativamente al Departamento de Santiago.

Estos terrenos eran totalmente agricolas,
pertenecientes en esa época a las vifias de don Ramon
Subercaseaux Mercado y su esposa dofia Magdalena
Vicufia y Aguirre, quien en 1849 adquirié los terrenos
ubicados desde el Zanjon se la Aguada hasta la actual
calle Salesianos, y desde este hacia el sur, adquiriendo
ademas las vifias de don Leonidas Vial Guzman y de su
esposa dofia Natalia Sdnchez Fontecilla. Esta finca se
destin6 al talaje de animales y a la siembra de trigo y
cebada.

Anos mas tarde, don Ramén Subercaseaux
cedid para uso publico una amplia franja con hileras de
adlamo en sus orillas que recibié el nombre de “Llano
Subercaseaux”.

El 22 de diciembre de 1891 se dicta la Ley
N°4.111 o Ley de Comuna Auténoma. En ella se
establece el nuevo régimen de gobierno local, junto con
crear una gran cantidad de comunas. De esta forma
nace la comuna de Nufioa, que ocupaba los terrenos
situados al este y sur de Santiago, incluido el actual
San Miguel.

El 10 de agosto de 1896, siendo Presidente de
la Republica don Jorge Montt, se establece por Decreto
Supremo la comuna de San Miguel, segregandose las
subdelegaciones 62 Santa Rosa y 72 Subercaseaux del
territorio de la Municipalidad de Nufioa en el

Departamento de Santiago.

Hasta inicios del siglo XX, la ciudad de
Santiago no llegaba mas alla de la linea del Ferrocarril
de Circunvalacion, que se extendia por el Zanjon de la
Aguada: este era el limite meridional de la capital
chilena. A comienzos de los afios 1920, una relativa
bonanza econdmica permitidé el asentamiento de
diversos grupos humanos en la zona que estaba al sur
del limite meridional, zona que se denominaba San
Miguel. Pronto el sector vio florecer barrios de
funcionarios publicos, nuevos profesionales y familias
de clase media. Un plan regulador establecié las
directrices del plan urbano, y San Miguel comenz6 a
desarrollarse mediante un plan ordenado hasta la

entrada del nuevo siglo.

Durante afios, San Miguel llegd a ser una de
las comunas mas grandes dentro del drea
metropolitana, llegando por el poniente hasta la linea
férrea que va al sur, mientras que al oriente llegaba
hasta Vicufia Mackenna (Fig. 29). Sin embargo, durante
el periodo de dictadura militar encabezado por el
general Augusto Pinochet, la comuna fue dividida en
tres, separandose los territorios de Pedro Aguirre Cerda
(recién se reconoce como comuna en 1991) y San
Joaquin, quedando San Miguel con sus actuales
limites.
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COMUNA DE SANTIAGO
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Fig. 29 Plano de los antiguos limites de la comuna de San Miguel -
Fuente: https://web.facebook.com/sanmiguel.historiaculturaypatrimonio
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Contexto Historico

Cuenta la leyenda, que entre los primeros
conquistadores que llegaron a Chile acudieron muchos
al llamado de don Diego de Almagro, y entre ellos se
sumé a esta aventura don Gaspar Banda de Aguilera.
Este conquistador al regresar a su natal Espafa en
1535, el Tribunal del Santo Oficio de la Inquisicién lo
persigue por hereje. Del proceso, so6lo vendria a
liberarlo una manda ofrecida a San Miguel Arcéangel, la
cual cumplié elevando una ermita en las tierras que
pronto pertenecerian a la comuna de San Miguel. En la
actualidad la ermita se encuentra en la Parroquia de
San Miguel, en el paradero 6 de Gran Avenida José
Miguel Carrera, 300 afios después el nombre dedicado
a esta ermita servird de nombre bautismal a todo el
lugar.

En el periodo de 1900, habitaban en San
Miguel cerca de 7.000 personas; alrededor de 3.000
vivian en el sector comprendido entre Santa Rosa,
Vicufia Mackenna, Avenida Matta y Placer, el que
pertenecié a la comuna hasta 1915; 3000 personas
aproximadamente residian al sur del Zanjon de la
Aguada, entre Santa Rosa y el Ferrocarril del Sur;y al
oriente de Santa Rosa vivian 500 personas. La mayoria
de la gente se dedicaba a los trabajos en las chacras
que habia en el sector y una cantidad importante
estaba vinculada a las faenas del matadero, construido
en 1847. Las calles eran de tierra, habia que regarlas
personalmente para evitar el polvo que se levanta con
el trafico de los caballos y carros. Algunas calles,
comenzando por San Diego y el Llano Subercaseaux
fueron paulatinamente empedradas con recursos
municipales y de vecinos.
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Contexto Demografico

La superficie de San Miguel es de 963 ha, ocupando el 1,4% de la superficie del Area Metropolitana de Santiago
estimada en 72.252 ha en el afio 2017 y con una densidad levemente inferior a la del promedio de la ciudad. Por su
localizacion pericentral, el 100% de su suelo es urbano constitutivo de un tejido y dinamica de caracter metropolitano
(Fig. 30), ademas de tener la linea 2 del Metro de Santiago que cruza la comuna por la Gran Avenida Jose Miguel Carrera,
otorgandole otro eje estructurante de conectividad hacia el centro y norte o hacia el sur, estos atributos permite
identificar los distintos roles que ejerce la comuna, como son: su capacidad de emplazar vivienda, comercio, actividades
productivas, equipamientos, su autonomia y dependencia hacia otras comunas, su capacidad de acoger a distintos
grupos socioeconémicos, su caracter de comuna de paso, entre otros.

E:'part{a'men‘t'alk
Poniente: Av.Las
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Fig.30 Vista aérea de Santiago con lineas de metro existente y la ubicacion de la Comuna San Miguel. Fuente: Bueno, E. 2021

En afios anteriores las comunas del pericentro metropolitano (INE 2002) y entre ellas San Miguel venian
experimentando una progresiva emigracién de sus habitantes. Segun el censo del afio 2002, San Miguel contaba con
78.872 habitantes, respondiendo a una tasa de crecimiento anual de -0,49 entre el censo de 1992 y del 2002. Afios mas
tarde en el precenso de 2012 la comuna arroja una poblacién de 90.892 habitantes, que demostré una densificacion
urbana muy por sobre la tasa anual de crecimiento intercensal 1992-2002. Actualmente alcanza una poblacion total de
107.954 habitantes (Censo 2017, INE); de los cuales 57.216 son mujeres y 50.738 son hombres; distribuidos de manera
atomizada en una combinacidn entre alta y baja densidad de las manzanas (Fig.31).
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Fig. 31 Distribucion espacial de la densidad poblacional de la Comuna de San Miguel
Fuente: Censo 2017, INE

Los censos anteriores indican que un 39% de los habitantes de San Miguel censados en 1992 y un 36% de los
censados en 2002 habrian nacido en la comuna, este valor fue decreciendo hasta ahora donde se representa con un 33%
del total (Censo 2017, INE); estos datos dan cuenta de la existencia de un sentido de identidad local, ya que mas de un
tercio de ellos han nacido y vivido en la comuna. Por otro lado, San Miguel, a diferencia de sus comunas vecinas de la
cufia de desarrollo sur metropolitano, en el afio 2002 superaba la media de la regién con mayor cantidad de poblacién
que no vivia hace mas de 5 afios en la comuna actualmente representado con un 69%. Esto demuestra cémo desde
2002 San Miguel ha experimentado un proceso de renovacion urbana que ha atraido a poblacién de otras comunas,
diferencidandose del estancamiento y menor atractivo habitacional de sus comunas vecinas, lo que lo convierte en un
receptor de nuevos y diversificados tipos de hogar.
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De las comunas del pericentro, sélo las comunas de Providencia, Macul y Nufioa, junto con San Miguel,
presentan cifras positivas de crecimiento del parque de viviendas entre los censos 1992y 2002, y en estas comunas a
excepciéon de Macul, el crecimiento sélo responde a una reconversion del parque de viviendas unifamiliares por
departamentos, dado que en las tres comunas el nimero de viviendas unifamiliares ha disminuido mientras que el
numero de departamentos se ha elevado sustancialmente; con un total de viviendas de 22.655 (Censo 2002)
contrastando con las 42.947 viviendas del Gltimo censo (Censo 2017, INE), las cuales estan distribuidas de forma
dispareja con mayor presencia hacia el sector poniente de la comuna (Fig.32), producto de la alza de edificios en altura

en ese sector; reafirmando el cardcter residencial que tiene la comuna con respecto a la ciudad promovido por las
ventajas de su ubicacion.
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Fig. 32 Distribucién espacial de la densidad de viviendas de la Comuna de San Miguel

Fuente: Censo 2017, INE

Del andlisis y caracterizacion de los datos correspondiente censo (2017, INE) sobre los habitantes de la
comuna San Miguel, el cual revela que la poblacién esta dividida en tres grupos de edad (Fig.33) representados por el
16,6% los menores de 15 afios, un 70,6% el grupo de 16 a 64 afios y finalmente un 12,8% de adultos mayores de 65 afios
o mas lo que representa una desaceleracion de la tasa de envejecimiento en contraste con la media nacional, que se
encuentra en un 56,8%, otros aspectos relevantes indican que un 79% de los habitantes ha completado la Educacion
superior, un 76% asiste a la educacién media, y un 54% esta cursando estudios de educacion superior; esto da cuenta de

la alta tasa de acceso a la educacion en la comunay por lo cual se puede definir que esta es una dindmica relevante en
el hogar.
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De la distribucién de los grupos por edades se refleja una edad promedio de la poblacién trabajadora de
41afos, representados en un 91% de personas que trabajan y de los cuales cerca de un 15% trabajan y estudian, esto
determina otra de las variables importantes para la generacion del perfil de los hogares ya que son actividades que por
el contexto actual seguramente se estdn desarrollando en casa; se observa también que la edad promedio de la
poblacién es de 37 afios, y la edad promedio de los migrantes es 32 afios, determinando como media nacional que la
esperanza de vida se sitla en los 80 afios; toda esta informacién permitird el acercamiento y pertinencia de la propuesta
de disefio con base en las caracteristicas de la poblacion, a los fines de alcanzar una mejor caracterizacion de los
grupos familiares.

POBLACION COMUNA SAN MIGUEL

107.954 HABITANTES (Censo 2017)
100 %

79 i Educacitn S e Teriminarla | 80,8 Esperanza de Vida Nacional
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94 % Asistencia a Educacicn Superior

51% Asistencia a Preescolar
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Fig. 33 Grafico resumen de la caracterizacion de la poblacién de la Comuna de San Miguel (Bueno, E 2021)

Fuente: Realizado en base a datos del Censo 2017, INE
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Suelo urbano

Segun un informe de la consultora Real Data para el afio 2015, en el mes de abril (antes del impacto que tuvo el
IVA en la venta de propiedades) la comuna de San Miguel presentaba una disponibilidad de 2.799 unidades y 10 meses
para agotar stock, cifra bastante baja tomando en cuenta que un edificio puede tardar entre 15 y 18 meses en
construirse y estar en condiciones de ser entregado a sus propietarios, es decir, los desarrolladores se estaban
demorando para esa fecha un promedio 10 meses en vender toda la disponibilidad de la comuna, la cual que vendia del
orden de 280 unidades mensuales para ese afio segun este informe.

Contrastando los datos anteriores con la informacién general de la velocidad de venta de departamentos en
Santiago (Fig. 34) para el periodo del 2016 en adelante, se observa como en este primer afio sufre una desaceleracion
aumentando los meses de venta necesarios para agotar stock, que se mantenian estables, luego del segundo trimestre
de 2016 comienza a recuperar los tiempos de venta pero aumentando ese valor a 20 meses en promedio, valor que se
presenté con bajas fluctuaciones hasta el final del afio 2019 donde proyecta un alza en los tiempos de demora para la
venta y el cual se mantiene en aumento hasta la actualidad, debido a los eventos de caracter sociales y sanitarios
descritos anteriormente.

OFERTA Y VELOCIDAD DE VENTAS EN SANTIAGO
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Fig.34 Ofertay velocidad de Ventas de Vivienda en Santiago por afio - Fuente: CChC 2020

La comuna de San Miguel presenta importantes niveles de mixtura de usos de suelo (Fig.35), donde la
interrelacion existente entre la vivienda y la actividad productiva se torna la mds importante desde el punto de vista
ambiental. Representado la mayor superficie de ocupacion la vivienda (58.2%) donde se destacan vivienda social
antigua, barrios histéricos y viviendas en altura. La actividad productiva presenta un 18,6% de superficie donde industrias

conviven con fabricas y talleres, que se localizan en su mayoria en el sector oriente de la comuna.
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Fig. 35 Plano Uso del suelo urbano en la Comuna de San Miguel - Fuente: Resumen ejecutivo PRC San Miguel (2015)

El porcentaje restante se divide entre los equipamientos con un 18,7% del uso de suelo comunal, siendo el mas

importante el Hospital Barros Luco, la Municipalidad de San Miguel y los equipamientos educacionales, de comercio y

servicios localizados en torno al eje Gran Avenida; las dreas verdes y espacio publico con un 3,2%, valor alcanzado en

gran medida por el Parque Llano Subercaseux y la Plaza Madeco, siendo ambos dos representantes comunales; y en

ultimo lugar se encuentran los sitios eriazos y estacionamientos con un 1,2% (Fig.36), de esta manera ambos aspectos

tanto el déficit de areas verdes como la cantidad de lotes en subutilizacién, se presentan como oportunidades para el

desarrollo de la propuesta de espacio publico como parte del conjunto de viviendas en la comuna.

Uso del Suelo Urbano

Period 1

Fig. 36 Porcentajes de uso del suelo urbano en la Comuna de San Miguel - Bueno, E. 2021
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Fuente: Elaborado en base a Resumen ejecutivo PRC San Miguel (2015)

Con base a los antecedentes antes descritos, se escoge la comuna de San miguel para el desarrollo de un
proyecto inmobiliario de viviendas de densidad media, apoyado en las multiples caracteristicas destacadas tales como
su localizacion pericentral y conectividad con la ciudad, el maximo aprovechamiento del suelo urbano, la conservacion
de la identidad local y la vida de barrio, la compatibilidad con su diversidad y mixtura de usos, su tendencia al alza de
recibimiento de hogares nuevos, la calidad de sus infraestructuras de servicios; con la intencion, ademds de asumir el
desafio de desarrollar desde la propuesta de conjunto un aporte al indice de espacio publico y dreas verdes que se
presenta como uno de los mas grandes retos de la comuna.

Este déficit de parques y plazas esta asociado a la cantidad de suelo destinado a areas verdes. Con un total de
3,1 m?/hab, la comuna se encuentra muy por debajo de los estandares de los 9 m?/hab sugeridos por la OMS. La
situacion es alin mas critica por dos factores, primero la falta de disponibilidad de suelo para areas verdes y segundo la
distribucion desigual de las existentes; por ejemplo esto se evidencia en el caso de la mayor area de la comuna que esta
concentrada en el distrito El Llano con el Parque Llano Subercaseux (Fig. 37), situacion afecta al resto de la comuna
donde se presentan escasas y atomizadas zonas de drea verde.

el T

.I;

l"l",“-..

S & .

Fig. 37 Relacion de ubicacién y proporcion de dreas verdes (plazas) de la Comuna de San Miguel

Fuente: Resumen ejecutivo PRC San Miguel (2015)
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4.1 Deficit de vivienda

Teniendo claras las caracteristicas de la comuna, el siguiente paso es observar los indices del déficit
habitacional de las comunas que hacen limite con San Miguel (Fig. 38), para de esta manera dimensionar las
posibilidades de alcance del rango de influencia que puede tener el proyecto de viviendas respecto al atractivo que
posee la comuna por su desarrollo residencial y condiciones urbanas a los nuevos familiares con requerimientos de
vivienda de las comunas vecinas; asi, se ve cdmo Santiago se posiciona en primer lugar con déficit de 14.405 unidades;
esto da cuenta del efecto que ha tenido en los Ultimos afios el proceso de renovacion urbana de altura con alta
densificacién en esta comuna, el cual ha construido gran cantidad de viviendas con esa ldgica, pero que son viviendas
con dimensiones estandarizadas al minimo con carencia de espacios complementarios y esparcimiento que las
convierten en viviendas transitorias, ya que no se adaptan a los distintas composiciones de los nucleos familiares,
generando nuevamente condiciones de allegamiento y/o hacinamiento, otro de los escenarios es que muchas de estas
viviendas son compradas por inversionistas sélo para ser arrendadas.

Santiago 14.405

!'
= . N e

Pedro Aguirre Cerda 3.257 - _.'_ . ’.
T D
- k -

San Miguel 2.795
San Joaquin 3.068

La Cisterna 1.800

Déficit habitacional”

Requerimientos de
nuevas viviendas

. entre 287 - 500
. entre 165 - 287

B entre 101 -165
entre 50 - 101

hasta 50

.

Fig. 38 Distribucion territorial déficit habitacional de unidades nuevas en Santiago y las comunas limite de San Miguel - Bueno, E. 2021
Fuente: Intervencién digital - Imagen original y datos - https://storymaps.arcgis.com

Tomando en consideracion estos aspectos se determina como una necesidad, disefiar distintas
configuraciones de vivienda con enfoque principalmente en las familias con mas de 3 integrantes (Fig. 39), que
representan altos indices del déficit tanto por allegamiento como por hacinamiento (Fig. 40).
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Tamaio promedio de los hogares (2006-2017)

(Numero y porcentaje, poblacién/hogares total)

20.000.000 r 40
18.000.000 -
16.000.000
14.000.000 -
12.000.000
10.000.000

8.000.000
6.000.000 -
4.000.000
2.000.000 -

2006 2009 2011 2013 2015 2017
mmm Poblacion total (N) 16.114.983 16.582.835 16.941.310 17.256.219 17.529.560 17.787.344
mmm Total de hogares (N) 4.337.066 4.685.490 4.966.890 5.273.828 5.454.914 5.794.096
——Tamafio promedio de los hogares 3,7 3,5 3,4 3,3 3,2 3,1

Fig. 39 Tamafio promedio de los hogares
Fuente: Encuesta CASEN 2017

Distribucion de hogares segin indice de hacinamiento de la vivienda
(2017)

(NUmero y porcentaje, hogares)

66.876 38.460
272.236 1,2% 0,7% ® Sin hacinamiento
4,7%

B Hacinamiento medio (entre 2,5 y 3,49)
Hacinamiento alto (entre 3,5 y 4,99)

® Hacinamiento critico (5 y mas)

5.400.765
93,5%

Fig. 40 Distribucién de hogares segun indice de hacinamiento de la vivienda
Fuente: Encuesta CASEN 2017

Distribucion de hogares segun presencia de hacinamiento por region
(2017)

(Porcentaje, hogares por region)

m Sin hacinamiento (menos de 2,5) m Con hacinamiento (2,5 y mas)

Fig. 41 Distribucion de hogares segun presencia de hacinamiento por Regién
Fuente: Encuesta CASEN 2017
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4.2 Caracterizacion del Hogar

Definiciones generales

Para efectos de la utilizacién de los datos del Censo poblacional del afio 2017, se utilizan las definiciones del
Instituto Nacional de Estadistica, que describen cuales son los aspectos y valores tomados en cuenta para este proceso

para cada concepto.

Un hogar corresponde a una o mds personas que, unidas o no por un vinculo de parentesco, se alojaron la
noche del 18 al 19 de abril de 2017 en una misma vivienda o parte de ella y se benefician de un mismo presupuesto para
alimentacién. Asi mismo el concepto de Jefes o Jefas de hogar, hace referencia a las personas de 15 afios 0 mas que
fueron reconocidas como tal por el resto de los miembros del hogar; y finalmente el tamafio promedio de hogares se
refiere al promedio de personas por hogar. Se calcula considerando el total de personas en viviendas particulares

ocupadas con moradores presentes y la cantidad total de hogares. (INE, 2017).

La identificacion de los diferentes tipos de hogar depende de las relaciones de parentesco con el jefe o la jefa
de hogar, sin considerar el servicio doméstico puertas adentro. La tipologia de hogar contempla las siguientes
categorias:

e Hogar unipersonal: Se refiere a hogares cuyo integrante es solo la jefatura del
hogar.

e Hogar compuesto: Hogar que cuenta con un nicleo (Hogar nuclear) pero
ademas incluye no parientes de la jefatura del hogar. Pueden o no integrar este
tipo de hogar otros parientes de la jefatura del hogar.

e Hogar extendido: Hogar que cuenta con un nucleo (Hogar nuclear) pero
ademads incluye a otros parientes de la jefatura del hogar.

e Hogar sin nicleo: Hogar que no cuenta con un nucleo (Hogar nuclear) pero si
lo integran otros parientes o no parientes de la jefatura de hogar.

e Hogar nuclear monoparental: Se refiere a hogares que se componen sélo por la
jefatura de hogar y sus hijas o hijos.

e Hogar nuclear pareja con hijos o hijas: se refiere a hogares cuyos Unicos
integrantes son la jefatura de hogar; un cényuge, conviviente de hecho o
conviviente por union civil; y sus hijos o hijas, ya sea de ambos, solo hijos o
hijas del jefe o solo hijos o hijas del conyuge, conviviente o pareja.

e Hogar nuclear pareja sin hijos ni hijas: se refiere a hogares cuyos Unicos
integrantes son la jefatura de hogar y un cényuge, conviviente de hecho o

conviviente por unién civil.

Viviendas con mds de un hogar, u hogares allegados, es el nimero de hogares adicionales al hogar encuestado
segln lo reportado por hogar principal; se refiere a el porcentaje de viviendas en que fueron censados dos o mas
hogares, considerando el total de viviendas con moradores presentes.

Y por ultimo las viviendas con hacinamiento que estan definidas por el porcentaje de viviendas particulares
ocupadas con moradores presentes que tienen igual o mas de 2,5 personas por pieza de uso exclusivo como dormitorio.
Este calculo se realiza considerando a todas las personas censadas en la vivienda y las piezas declaradas
exclusivamente como dormitorio.
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Grupo familiar

Para determinar el nivel de alcance de la propuesta con respecto a la hipétesis de los tipos de usuarios que
conforman los grupos familiares que determinaran el disefio de las tipologias de viviendas, es necesario caracterizar
datos sobre los diferentes tipos de hogares (Fig. 42) y nucleos familiares de la comuna, en aspectos como tipo de
ocupacioén (Fig. 43), niveles de ingreso promedio por hogar, entre otros, estos indices seran construidos a partir de la
encuesta CASEN y el CENSO del afio 2017.

VIVIENDAS Y HOGARES COMUNA SAN MIGUEL

42.947 VIVIENDAS (Censo 2017)
100 %

2.8 Promedio Personas/Hogar
2,7 Promedio Personas/Vivienda

fffffffffffff 8.286 = 216%
""""""" 997 = ZB%
*********** 0754 = %

50 B R 70g7 - Bl ® Hogar Unipersonal
______________ e ® Hogar Compuesto

. ® Hogar Extenso
""""""" Ehly R N  Hogar Sin niicleo
.............. B ® Hygar Monoparental
77777777777777 909%=0667 ® H. Parejas sin Hijos
]

H. Parejas con Hijos

0%

Agua Potable
Red Piblica

Tipologia Hogares

Fig. 42 Gréfico resumen de la cantidad y caracterizacion de los tipos de hogares en la comuna de San Miguel - Bueno, E. 2021
Fuente: Elaboracién propia en base a datos CENSO 2017, INE

Se observa un nimero considerable de viviendas en hacinamiento y viviendas con allegamiento, que indican la
posibilidad de que familias de la misma comuna se interesen en las viviendas; de acuerdo a los tipos de hogares en
general destacan 7 distintas composiciones familiares, todas con una representacién considerable por encima de 1000
hogares cada uno a excepcion de los hogares compuestos, y que estan liderados por los hogares de parejas con hijos
con un 25,2%, seguido por los hogares unipersonales con un 21,6%, las parejas sin hijos con un 15,5% y los hogares
extensos con un 15%; todos estos valores son la guia para determinar la relacién de proporcién en el planteamiento de
agrupaciones de usuarios que definen la cantidad de espacios de la vivienda.
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Al revisar en detalle los datos de ocupacién de la poblacion por género (Fig.43) clasificada en ocupacién laboral
“formal” y ocupacion informal, observamos el predominio del hombre con un 68,5% en la ocupacién “formal” siendo el
caso contrario para las mujeres con un 29,8% de ocupacién informal, esto por encima de la media nacional que alcanza
un 26,7%; esta condicidon es posible que tenga dos causas, principalmente la cantidad de mujeres es mayor que los
hombres tanto a nivel pais como en la comuna; y por otro lado puede que la representacion mayoritaria de la mujer
como jefa de hogar cuando es un hogar monoparental con un 84,9% sea la razén por la cual se dificulta su insercién al
mundo laboral “formal”, si es que ella no esta provista de redes de apoyo vecinales o familiares para el cuidado de su(s)
hijo(s).

GENERO Y OCUPACION DE LA POBLACION
(Resultados del Censo 2017)
100 %

$ 776.999

Ingresa por hogar pars

Porcentajes de
Jefatura de Hogar y
tipo de ocupacidn
son resultado del
promedio nacional

50 %
26,7 % Tasa de
Ocupacidn
informal nacional
=
10,8 % Tasa =
[ =]

desocupacidn
laboral nacional
0%

MEELLLEW Monoparental
Dcupacidn EILTE]
Jefe Hogar IIEIETLE]

DOcupacidn
0. Informal

Fig. 43 Grafico resumen de la cantidad segln género y ocupacion de la poblacién - Bueno, E. 2021
Fuente: Elaboracion propia en base a datos del CENSO 2017, INE

Otro aspecto importante es la tasa de desocupacioén laboral nacional, que alcanza un 10,8% siendo un indicador
claro de la necesidad de integrar soluciones espaciales en al menos una tipologia, que le permitan al individuo realizar
alguna actividad productiva desde el espacio de la vivienda, a modo de emprendimiento, esto sin interrumpir o sacrificar
otros espacios internos; esta postura adquiere mayor justificacién por dos motivos, el primero es que se toman en
consideracién los datos de estas cuatro variables para la determinacion del perfil de los modos de vida de cada grupo
familiar: Trabajo y estudio (Fig.33), ocupacién laboral “formal”, ocupacion informal y desocupacion laboral (Fig. 43). Y el
segundo motivo es a causa de la pandemia mundial del COVID-19 por la cual aun actualmente (afio 2021) las familias
estan en la obligacion de mantenerse en cuarentena en sus casas, donde “la nueva normalidad” es cada vez mas
demandante y exigente con las rutinas diarias desde el mundo virtual, convirtiéndose en extensas jornadas laborales o
de aprendizaje, sentado frente a un computador en la mayoria de los casos en un espacio inadecuado (Fig.21) y con un
mobiliario incorrecto o deficiente para realizar dicha actividad y que terminan por dificultarla, perjudicando desde la
salud ocupacional (la cual es obligacion de la empresa proveer y que en este contexto del teletrabajo se ha visto
detrimento) y posiblemente hasta en la salud fisica.
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OFERTA Y BUSQUEDA INMOBILIARIA
(Resultados de encuesta 2020)
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Fig. 44 Gréfico resumen de la Encuesta de la (Fig.20) y el Porcentaje de blsquedas en relacion a la oferta de viviendas en las
comunas de la RM en la pagina Portalinmobiliario - Bueno, E. 2021

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Informe Trimestral de la Vivienda RM 2020 - portalinmobiliario.com

En el grafico (Fig.44) se observa como del 38% de las personas que expresé tener insatisfaccion con su
vivienda producto del confinamiento, el 48,7% de ellos se lo adjudican a las dimensiones del espacio interior, de igual
manera un valioso 24,8% evalia por la carencia de espacios exteriores, asi mismo del 68,1% de las personas que
manifiestan haber evaluado cambiarse de vivienda durante o al final de la pandemia, lo han pensado debido a una
inconformidad con los espacios interiores y exteriores que habita con un 41,2%. En cuanto a las busquedas de
departamentos en el portal estan representadas con un 54,6% dentro de lo cual destacan primero por sus dimensiones
que van desde los 30 a los 60m2 con un 49% y un representativo 21% para los departamentos entre 60 y 90m2. Con
respecto a la cantidad de dormitorios se marca ligeramente como preferido el de 2 piezas con un 34% y de 1 pieza con
33% pero ademds inesperadamente la opcion de 3 piezas marca un 26% de visitas.

Hasta este punto es considerable hacer una lista con los aspectos obtenidos del andlisis de los datos
anteriormente descritos (Fig.33, Fig.42 al 44) que seran utilizados para definir los Grupos Familiares de la propuesta:

e 3 Grupos de edades: Menores a 15 afios / de 16 a 64 afios / 65 0 mas afios.

e 7 Tipologias de hogares: Unipersonal / Mono parental / Parejas sin hijos / P. con hijos /
Compuesto / Extenso / Sin ndcleo.

e A Tipos de ocupacién: Estudio / Trabajo y estudio / Trabajo informal / Trabajo formal.

e 2 Tipos de insatisfaccidon: Dimension del espacio Interior / Carencia de espacio Exterior.

e 3 Grupos de dimensiones de vivienda: 30 a 60 m2 / 60 a 90 m2 / 90 m2 m2 en adelante

e 3 Tipologias de vivienda: 1 Pieza / 2 Piezas / 3 Piezas
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Perfil Sociecondmico

Para complementar la informacion poblacional se toman en consideracién las definiciones y categorias de los
estratos socioecondémicos aplicados en las estadisticas del Instituto CASEN, para poder evaluar los niveles de ingreso
promedio por hogar (Fig.46) el cual se sitla en los $776.999, lo que permitira tener una vision mas clara del perfil
econdmico que debera tener una familia para acceder a la compra de un departamento en este proyecto de acuerdo a su
capacidad de endeudamiento. Desde el afio 2018 el Instituto CASEN modifico la clasificacidon que realizaba en base a
quintiles; esto significa que antes se dividia a la poblacién en cinco tramos de ingresos, actualmente se divide en diez
niveles de ingreso llamados deciles.

Un decil se utiliza principalmente para definir sectores socioeconémicos segun ingreso per capita familiar, es
decir, segun el total de dinero que aporta el o los integrantes de un hogar, dividido por el nimero de miembros de éste.
De esta manera, permite diferenciar a la poblacion por nivel de ingreso segun integrantes de la familia, siendo el decil 1
el que representa a la poblacién con la condicién socioeconémica mas vulnerable, y el decil 10 a las personas de
mayores ingresos del pais. Se calcula identificando todos los ingresos del hogar (el valor bruto menos los descuentos
legales) y dividirlo por la cantidad de integrantes del grupo familiar y el valor final sera el utilizado para clasificar a la
familia dentro de los tramos definidos como deciles (Fig.45).

La lista de los deciles segun nivel de ingresos es la siguiente:

e 1°decil: desde $0 a $48.750 ingresos por persona
e 2°decil: $48.751 a §74.969 ingresos por persona

e 3°decil: $74.970 a $100.709 ingresos por persona
e 4°decil: $100.710 a $125.558 ingresos por persona
e 5°decil: $125.559 a $154.166 ingresos por persona
e 6°decil: $154.167 a $193.104 ingresos por persona
e 7°decil: $193.105 a $250.663 ingresos por persona
e 8°decil: $250.664 a $352.743 ingresos por persona
e 9°decil: $352.744 a $611.728 ingresos por persona

e 10°decil: $611.729 y mas
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Fig. 45 Ejemplo de cémo calcular el ingreso per cépita de una familia para identificar el decil que pertenece Bueno,E. (2021)

En el gréfico se observa una comparativa con dos ejemplos de calculo de ingresos per cépita, a la izquierda se

aprecia un ingreso constituido por una familia compuesta, en la cual se suman el sueldo de la pareja joven mas la
pension de los padres de uno de ellos, el resultado se divide entre 4 que es el nimero de integrantes del hogar, y el
resultado en este caso es de $313.750 per cdpita, lo cual los ubica en el octavo decil, donde los ingresos oscilan entre
$250.664 a $352.743.

El otro ejemplo muestra una pareja con un hijo, en la cual el sueldo del padre de familia es $360.000y el de la
madre es $425.000, luego de sumarlos el resultado sera dividido entre 3, se obtiene un ingreso per cépita de $261.666,
ubicandose este ingreso en el mismo decil que el ejemplo anterior, de lo que se puede concluir que la calificacion por

deciles reconoce cada una de las tipologias del hogar y sus caracteristicas, desde el nimero de integrantes y las
distintas realidades, pudiendo situar a estas dos familias tan distintas y con ingresos per cépita diferentes en el mismo

decil.

Ingreso del trabajo promedio del hogar por region, 2017
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Fig. 46 Ingreso promedio del trabajo del hogar por region y la media nacional en miles de pesos
Fuente: Encuesta CASEN 2017
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En el grafico (Fig.46) se observa que en la region Metropolitana se registra el mayor promedio del ingreso
proveniente del trabajo en el hogar ubicandose en la cantidad de $1.029.813, en contraste con el ingreso obtenido en las
regiones de Antofagasta que es de $974.641, sequido de la region de Magallanes con $951.359 y Aysén con $921.386;
las demds provincias muestran un ingreso por debajo de los $773.928, situando la media nacional del ingreso promedio
del trabajo del hogar en $776.999; y a su vez se puede detallar el incremento anual de este promedio (Fig.47). De lo cual
se puede concluir que, de acuerdo a los valores reflejados en el grafico, el ingreso promedio que corresponde a la region
Metropolitana, cabe la posibilidad de que las familias puedan acceder a la compra por medio de crédito hipotecario de
viviendas del proyecto de este disefio, sin embargo, se requerira el estudio socioecondémico respectivo por tipo de grupo

familiar, que refleje su capacidad de endeudamiento.

Ingreso del trabajo promedio del hogar por decil de ingreso auténomo per

capita del hogar, 2006-2017
($ noviembre 2017)

Decil 2006 2009 2011 2013 2015 2017
I 73.642 Bl il 67.685 73.411 76.623 71.980
I 188.162 183.926 192.543 220.213 235.940 235.982
III 259.776 246.902 266.927 297.511 320.287 321.657
v 327.580 331.165 340.282 374.862 397.293 409.423
Vv 375.966 366.760 393.494 444.424 490.577 489.058
VI 455.640 451.499 453.229 550.085 577.928 615.557
VII 583.555 567.157 565.192 659.916 689.541 716.179
VIII 717.270 689.144 699.300 802.475 871.006 882.043
IX 996.968 960.008 971%599 1.171.756 1.130.988 1.211.504
X 2.278.199 2.313.874 2.306.859 2.650.517 2.598.636 2.810.689
Total 625.649 615.766 625.770 725.309 739.085 776.999

Fig. 47 Ingreso del trabajo promedio del hogar por decil de ingreso per capita del 2006 -2017 - Fuente: Encuesta CASEN 2017

Ingreso auténomo promedio del hogar por decil de ingreso auténomo per

capita del hogar, 2006-2017
($ noviembre 2017)

Decil 2006 2009 2011 2013 2015 2017
I 93.310 68.340 88.367 105.638 110.329 104.839
1I 227.282 222.111 240.987 273.909 294.819 302.797
III 307.615 297.487 318.979 370.425 394.339 403.555
v 382.255 388.823 404.647 449.812 478.403 491.649
Vv 449.077 438.326 470.711 535.295 580.945 588.583
VI 538.346 535.827 545.728 661.518 684.937 736.387
VII 674.006 663.630 668.076 766.661 814.198 839.392
VIII 829.708 814.019 832.340 945.769 1.017.507 1.031.655
IX 1.150.808 1.147.552 1.153.484 1.354.909 1.344.156 1.423.987
X 2.584.697 2.667.893 2.628.331 2.997.640 3.006.067 3.225.005
Total 723.673 723.920 735.254 847.046 872.810 915.484

Fig. 48 Ingreso monetario promedio del hogar por decil de ingreso per capita del 2006 -2017 - Fuente: Encuesta CASEN 2017

El ingreso auténomo (Fig.48) corresponde a la suma de todos los pagos que reciben todos los miembros del
hogar, excluido el servicio doméstico puertas adentro, estos incluyen sueldos y salarios, monetarios y en especies,
ganancias provenientes del trabajo independiente, la auto-provisién de bienes producidos por el hogar, rentas, intereses,
dividendos vy retiro de utilidades, jubilaciones, pensiones o montepios, y transferencias corrientes. Asi pues, la media
nacional de $776.999 registra una considerable diferencia con el promedio del ingreso auténomo, el cual se sitda unos
$138.485 por sobre este, dando cuenta de la diversificacion de ingresos que tienen las familias con actividades

econdmicas particulares para complementar su ingresos y abarcar el presupuesto familiar.
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4.3 Opciones de ubicacion

En esta etapa se hace una revisidn general de los lotes aparentemente eriazos o subutilizados a partir de una
navegacion desde la vista aérea georeferenciada de googleearth, como primer acercamiento, con la intencién de
seleccionar lotes que posean al menos dos de los siguientes criterios:

e Dimensién mayor a 5000m2, en lo posible con una geometria rectangular.

e Distancia maxima de 1000m a pie de una estacién de metro.

e 2 accesos por fachadas distintas, enfrentar una via principal.

e Ubicados en alguna de las zonas de uso mixto del Plan Regulador Comunal.
e Cercania a espacios publicos y/o areas verdes.

La busqueda inicialmente esta centrada en la dimensién, la geometria y su ubicacion, son seleccionados tres
lotes con distintas caracteristicas (Fig.49); el analisis para el resto de los criterios esta descrito a continuacion:

Opcién A
Pedro Mira # 745- 61
Area aproximada 6.100 m2

Opcion B
Av. Departamental #1338
Area aproximada: 7450 m2

Opcidén C
San Nicolas # 502
Area aproximada: 9500 m2

Fig. 49 Esquema de ubicacioén de tres posibles opciones de lotes en aparente desuso dentro de la comuna - Bueno, E. 2021
Fuente: Elaboracién propia en base a plano base de google earth
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Opcion A

Lote ubicado en Pedro Mira #745, sector oriente de la comuna (Fig. 50) correspondiente a la zona Z5 de uso
mixto con posibilidad de altura de 5 niveles segin PRC; El terreno se encuentra en esquina con una geometria regular
cuadrada y una dimensién estimada de 6100m2, cuenta con posibilidad de acceso por tres de sus lados perimetrales,
con similitud en la dimensién de fachadas, presenta signos de subutilizacién como estacionamiento, pero con una
constante dinamica de vehiculos de carga liviana a distintas horas del dia, esto permite deducir la posibilidad de que
esté arrendado para este fin, 6 sea parte de una empresa de bodegas o alguna industria cercana. En la zona tiene mayor
presencia actualmente el uso mixto de suelo entre Industria liviana, talleres y en menor presencia de viviendas siendo
predominante las construcciones de baja altura y baja densidad en su entorno, ademds con una escasa presencia de
equipamientos de comercio y servicios, lo cual representa una posibilidad de desarrollo, ademas destaca la cercania a la
cdrcel de San Miguel, la cual se encuentra en la manzana inmediata hacia el sur,

Los limites viales son hacia el norte la Calle Santa Ester con direccion poniente conectando con la Av. Jose
Miguel Carrera, y a una distancia justa de 1000m lineales de la estacion de metro Lo Vial (Linea 2), al oriente la calle
Frankfort con sentido norte conecta con dos plazas a una manzana de distancia lo cual podria representar una
oportunidad de consolidar una continuidad de espacio publico, y al sur la calle Pedro Mira con sentido oriente
desemboca en la Av. Santa Rosa, las aceras en todo el perimetro son de pequefia escala; mientras que el limite interno
poniente es un edificio residencial de 9 niveles con fachada hacia el lote.

Opcion A

Pedro Mira # 745- 61

Barrio: Lo Vial Sector Oriente
Metro Lo Vial

Comuna San Miguel
Perimetro 322 m lineales
Area aproximada 6.100 m2
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Fig. 50 Esquema de ubicacién y determinacion de criterios de seleccion para lotes de oportunidad - Bueno, E. 2021

Fuente: Elaboracidn propia en base a plano base de google earth
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Opcion B

Lote ubicado en Departamental #1338, sector sur poniente de la comuna (Fig. 51) correspondiente a la zona
Z3 de uso mixto de preferencia para comercio y vivienda con posibilidad de altura de 5 niveles segun PRC, el terreno
tiene una dimensién predial estimada de 7450m2, cuenta con posibilidad de acceso por tres de sus fachadas, con una
considerable diferencia de dimensidn entre ellas; presenta condicién de esquina con una geometria longitudinal pero
con una morfologia particular ya que se extiende al fondo con una estrecha dimensién hasta el final de la manzana con
fachada a la calle; respecto de su uso y ocupacion, posee edificaciones internas de una antigua fabrica de plasticos y
quimicos industriales, notablemente desmanteladas desde el exterior y en calidad de abandono, en este sector
predomina actualmente el uso de suelo para viviendas y comercio de diversas escalas y alturas en su entorno ademas
con una escasa presencia de equipamientos de comercio y servicios, lo cual da una posibilidad de desarrollo en este
sentido, destaca ademds la cercania a la Villa San Miguel, conjunto de edificios de vivienda social que representa parte
del patrimonio cultural de la comuna con el Museo a Cielo Abierto, compuesto por un sistema de plazas de pequefa
escala que son un potencial para creacién de un sistema de espacios publicos que vincule ambos terrenos.

Los limites viales son: hacia el norte esta provisto de una acera de amplias dimensiones que enfrenta la
calzada de la Av. Departamental, via colectora donde circula transporte publico intercomunal que conecta en ambas
direcciones a la comuna con la ciudad mediante el anillo pericentral, y en este mismo eje en direccidn poniente presenta
una distancia menor a 1000m lineales de la estacion de metro Departamental (Linea 2), al oriente la calle Segunda
Transversal en sentido sur conectando a 5 manzanas con la plaza Atacama, y al sur tiene salida a la calle Primera
Avenida de condicién mas local con sentido hacia el poniente, posee limites internos de manzana con linderos vecinos

al sury poniente de baja escala ambos.

Opcién B

Av. Departamental #1338
Barrio: Nuevo Atacama
Metro Departamental
Comuna San Miguel
Perimetro 400 m lineales
Area aproximada: 7450 m2
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Fig. 51 Esquema de ubicacién y determinacion de criterios de seleccion para lotes de oportunidad - Bueno, E. 2021
Fuente: Elaboracién propia en base a plano base de google earth
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Opcion C

Lote ubicado en San Nicolds #502, sector oriente de la comuna (Fig. 52) correspondiente a la zona Z6 de uso
mixto en altura con posibilidad de altura de 10 niveles segin PRC, el terreno tiene una dimension predial estimada de
9500m2, cuenta con posibilidad de acceso por dos de sus fachadas; presenta condicién de esquina con una geometria
regular con una de sus fachadas en dngulo; respecto de su uso y ocupacion, es un lote eriazo, sin edificaciones internas,
con eventuales actividades de estacionamiento para camiones de carga larga, en este sector predomina actualmente el
uso de suelo para talleres y zona productiva hacia el interior de la comuna y vivienda de baja escala y comercio industrial

hacia la comuna de San Joaquin.

Los limites viales son: hacia el norte la calle San Nicolas de escala local, y al oriente la Av. Santa Rosa,
importante arteria vial de conexién norte sur con transito de transporte publico, y eje limite de la comuna con San
Joaquin, actualmente no tiene cercania a estaciones de metro (a futuro la Linea 9). Presenta potencial de renovacion

para construccién de borde.

Opcién C

San Nicolas # 502

Barrio: Lo Vial Sector Oriente
Metro ----

Comuna San Miguel
Perimetro 397 m lineales
Area aproximada: 9500 m2
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. 52 Esquema de ubicacion y determinacion de criterios de seleccion para lotes de oportunidad - Bueno, E. 2021
Fuente: Elaboracién propia en base a plano base de google earth
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4.4 Seleccion del predio

Se plantea la situacién de oportunidad de los tres terrenos versus las condiciones de uso y ocupacion, y en
conjunto a el Arquitecto Juan Lund, Profesor y Tutor Académico de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la
Universidad de Chile, se decide escoger la opcién B (Departamental #1338) principalmente por las ventajas de la
ubicacién que son compatibles con el uso de vivienda de densidad media que se plantea con la propuesta de proyecto,
apoyado en la morfologia longitudinal, y las posibilidades de desarrollar el borde de la Av. Departamental como espacio
publico comercial y asi potenciar el sector residencial predominante.

ANTECEDENTES DE LA EDIFICACION DEL LOTE

Abril afio 2000 / 7.354m2 / Fuente: Google earth Febrero afio 2020 / 7.248m2 / Fuente: Google earth

Fig. 53 Evolucion de ocupacion y morfologia del lote, comparacién 2000 - 2020 - Bueno, E. 2021

Fuente: Elaboracidon propia en base a plano base de google earth

Tomando en consideracién que las otras dos opciones presentaban actividades de uso eventual, que dan
indicios de ser areas de apoyo de empresas cercanas, en contraste la opcién B presenta claros signos de abandono por
varias décadas (Fig.53), situacion que para un terreno de dichas dimensiones, con los privilegios de conectividad, el
potencial del barrio y el borde de manzana donde se encuentra, determinan que es un conjunto de oportunidades tanto
para el desarrollo del lote como para la construccion de la imagen de ciudad para el borde de Av. Departamental (Fig.54).

Fig. 54 Vistas peatonales afio 2015 lote Departamental 1338, Vista aérea situacion de ocupacion - Fuente: googleearth.com
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Fig. 56 Esquina Departamental con Segunda transversal, Borde Av. Departamental - Fuente: Archivo personal Bueno,E. (2021)

/1 £, =0 @ T
!

Fig. 57 Fachada sur del lote salida a calle Primera Avenida - Fuente: Archivo personal Bueno,E. (2021)

64



Capitulo V
Proyecto



5.1 Enfoque Cualitativo

Modos de habitar

De acuerdo a todos los antecedentes desarrollados hasta ahora se observa como la definicién de familia ha ido
evolucionando en el tiempo a partir de una serie de causas sociales, econdmicas y demograficas, demostrando cémo el
modelo tradicional de familia nuclear se ha fragmentado y hoy en dia se despliega en un abanico de diversidad con
multiples posibilidades; es por ello que para generar un entorno en el que convivan estas distintas formas de concebir el
hogar es preciso identificar las caracteristicas mds resaltantes de quienes las conforman, cémo conviven entre ellos 'y
qué necesidades se manifiestan con mayor demanda y similitud, y de esta manera agrupar los tipos de hogar segun sus
necesidades espaciales condicionadas por los tipos de actividades, las cuales determinaran las tipologias de vivienda a

partir de la compatibilidad de estas nuevas formas de habitar.

Estos grupos son el resultado del proceso de caracterizacidon descrito anteriormente, definidos en la propuesta
como los “Grupos Familiares”, son a quienes va dirigido el disefio de los espacios de la vivienda de enfoque cualitativo.
El objetivo de esta categorizacion es propiciar el aumento en el sentido de pertenencia de estos grupos familiares sobre
los espacios del entorno inmediato que ocupan las unidades de sus viviendas a través de la conformacién de
“vecindarios”, los cuales estan definidos por la agrupacién de viviendas a partir de la compatibilidad de usuarios y de las
actividades que definen a la tipologia, es decir, los vecindarios estan representados entonces sélo a través de la
configuracién de un espacio de uso comun que relacione un nimero pequefio de viviendas entre ellas y a su vez con un

espacio de uso colectivo o comunitario.

El vecindario como criterio de agrupacion es una herramienta que contribuye en el disefio cualitativo de las
viviendas a partir de que representa el espacio que propicia la convivencia vecinal con alta capacidad de gobernabilidad;
es un sector en el que se agrupa una pequefia cantidad de viviendas con compatibilidad de usuarios conectadas entre
ellas mediante un espacio comun que las vincula por un lado a otros vecindarios similares o vecindarios de otros grupos
familiares, pero ademas los vincula si 0 si a un espacio un uso colectivo o comunitario; espacio cuyo programa da
respuesta a las necesidades de varios vecindarios para generar la interdependencia de usos y la relacion entre los
usuarios de los distintos vecindarios del conjunto, potenciando el desarrollo de las actividades que definen a cada Grupo

familiar.
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Fig. 58 Gréfico de Caracterizacion de grupos familiares propuesto y definicion de nombres de Tipologias de vivienda - Bueno,E. (2021)

El gréfico (Fig.58) es el resultado de la unificacion de todos los aspectos evaluados y descritos anteriormente,
donde se identifican los distintos modos de habitar, determinados por la actividad mas representativa, es la ocupacion
que identifica al grupo familiar, luego estan los grupos de usuarios segun sus edades, la conjugacién de estos dos
criterios generan un cuadro de caracteristicas de la vivienda, que describen la cantidad de personas que la pueden
ocupar, el tipo de hogar que los identifica, el nimero de piezas propuesto (habitacion de forma genérica cuyo uso no es
exclusivamente como dormitorio), la dimensién interna minima, luego el espacio de convivencia que tendran en comdun,
y finalmente una lista de algunos de los aspectos y espacios con los que se configura la vivienda internamente; el
nombre abajo le da la identidad a la tipologia de vivienda.
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Fig. 59 Gréfico descriptivo de las Tipologias de vivienda - Bueno,E. (2021)

El grafico (Fig.59) describe de manera esquematica y general los aspectos determinantes de las tipologias de

vivienda; comenzando por los nombres, luego se encuentran los tres ambitos descriptivos, la ficha técnica en donde se

detallan los elementos que identifican a la tipologia, como lo son: el nimero de piezas (habitacion de forma genérica

cuyo uso no es exclusivamente como dormitorio), el nimero de bafios, luego el espacio extra que caracteriza la

tipologia, la dimensién interna minima mas el espacio de relacién visual, y por ultimo el espacio comun de convivencia

vecinal; en el apartado de esquema 2D se encuentra una representacion esquematica de la distribucion en planta de sus

espacios y la forma de agrupacién para el vecindario, finalmente en el apartado 3D muestra una comprobacién

volumétrica con las dimensiones estimadas de cada uno de sus espacios internos para alcanzar la dimension

propuesta.
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Relaciones de espacios

Para comprender cédmo se generan estas agrupaciones y cémo se definen estos espacios de convivencia, se
deben definir primero los tipos de relaciones posibles y luego las escalas del espacio; el manejo de las caracteristicas de
cada escala de espacios y los criterios que definen sus relaciones facilita configuracién en la distribucién de los

espacios en el conjunto.

Los tipos de relaciones son tres y estan definidos por los criterios permiten coexistir a dos o mas espacios

segun su escala y uso en un mismo lugar (Fig.60). Estas relaciones son:

e Relacion Visual: es aquella que permite vincular dos o mas espacios solo a través de su condicién de
visibilidad interior, es decir, cuando un espacio presenta una condicién de permeabilidad o apertura en
sus limites que permite observar desde afuera hacia adentro las actividades que suceden alli, y
viceversa; sin que esto implique en ninguin caso la posibilidad de acceder a ellos a través de este
vinculo. Espacios donde los usuarios sélo se miran entre si.

e Relacion de accesibilidad: es aquella que permite a un espacio vincularse a otro o a varios espacios a
través de aberturas en sus limites, es decir, cuando un espacio permite conectar a uno 0 mas espacios
a través de él, teniendo la posibilidad de penetrar de un espacio a otro a través de un punto de acceso
0 una abertura en su perimetro. Estos espacios son los que le permiten al usuario acceder desde un
espacio al otro.

e Relacion de agrupacion: es la condicion de coexistencia entre dos o mas espacios en un mismo lugar
que comparten o no un vinculo de proximidad entre cualquiera de sus limites, y que ese limite puede
ser ciego e inaccesible completamente entre ellos, pero aun asi comparten un mismo lugar, es decir,
son dos espacios que aun cuando estan unidos por alguno de sus limites no necesariamente permiten
visualizar desde adentro de uno de esos espacios cual es la condicion interior del otro y viceversa, y
tampoco permiten acceder o penetrar desde un espacio al otro, para cualquiera de estas acciones el
usuario necesita estar afuera de ambos, en un espacio que los relacione entre ellos.

Relacién visual Relacién Accesibilidad Relacidon Agrupacion

Fig. 60 Bocetos de tipos de relaciones espaciales para agrupacion de escalas - Bueno,E. (2021)
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Escalas de conjunto

Las escalas de espacio y sus caracteristicas aplicadas para el disefio de la propuesta de conjunto estan

definidas de la siguiente manera:

Publico: es todo aquello que es accesible, visible, de utilidad y comun a todos, es el ambito general;
que pertenece a una escala urbana mayor, y que sirve como conexién entre lo urbano y los distintos
ambitos de escala menor (de conjunto), como lo expresa su definicion este dmbito permite
relacionarse de cualquier modo con el resto de los ambitos de escala menor de acuerdo a las
posibilidades que cada uno de ellos determina, ya sea mediante relacion visual, relacion de
accesibilidad o relaciéon de agrupacion.

Semi publico: es aquello referido a un grupo de personas que son concertadas para una actividad afin,
unidos o no por lazos profesionales, es el ambito colectivo; es donde se transforman las actividades
particulares en actividades compartidas por varias personas, es decir, un sistema de espacios que
sirven como punto de unién entre las diversidades de usuarios, estos espacios pueden presentarse
como espacios colectivos, equipamientos comunitarios o equipamientos colaborativos; diferenciados
principalmente por el tipo de actividad que se realiza y su nivel de influencia en las escalas que
conecta ya sea hacia el ambito general (publico) o hacia el ambito comun (semiprivado); el ambito
colectivo sélo sirve de conexidn con cualquier otro ambito mediante dos tipos de relacién (visual y/o
de agrupacion), y esta limitado a una relacion de accesibilidad Unicamente a través de un dmbito
comun (semiprivado).

Semiprivado: es todo aquello que se extiende a varios grupos pero que no pertenece a ninguno, que es
popular y funcional a todos; es el ambito comdin, que sirve de conexion entre el dmbito colectivo y el
ambito privado (familiar) ya sea a través de uno 6 de los tres tipos de relaciones (visual, accesibilidad y
agrupacion), pero que solo se relaciona de manera visual con el &mbito general (publico).

Privado: es todo aquello que se ejecuta a la vista de pocos, de manera particular y personal por cada
individuo o grupo, es donde se desarrollan las tareas domésticas; este es el ambito familiar, ambito
que soélo se conecta mediante los tres tipos de relaciones (visual, accesibilidad y agrupacién) con el
ambito comun (semiprivado); pero también se conecta con otro ambito familiar (privado) a través de
dos tipos de relaciones (visual y agrupacién); y limita al resto de los ambitos (semi publico y publico) a
una conexioén que permite relacionarse sélo de manera visual.
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Vivienda de Enfoque Cualitativo - Densificacién media y Espacio Publico en el pericentro de Santiago
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Fig. 61 Escalas de conjunto, tipos de espacios, y agrupacion en vecindarios - Bueno,E. (2021)

En la imagen (Fig.61) se representa de manera abstracta y esquematica los diferentes ambitos de las escalas
de conjunto, y su vinculo a través de los diferentes tipos de relaciones, siendo la linea punteada la relacion visual, la linea

continua la relacién de accesibilidad, y su ubicacion determina su relacién de agrupacion.
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Sustentabilidad

La sustentabilidad en su definicién mas simple se describe como la capacidad de satisfacer las necesidades
de las generaciones presentes sin comprometer las capacidades que tienen las futuras generaciones para satisfacer
sus propias necesidades (ONU, 1987), pero que no va referido solamente al tema ambiental y los recursos naturales, es
un ambito global con todos los aspectos de la vida. Es por esto que el desarrollo sustentable es un proceso integral que
exige a los distintos actores de la sociedad compromisos y responsabilidades en la aplicacion de los modelos
econdmico, politico, ambiental, urbano y social, asi como en los patrones de consumo que determinan la calidad de vida.
La arquitectura no escapa de este ambito pues a través de ella se responde a todos estos aspectos, otorgando a través
del disefio arquitecténico la capacidad de generar los ambientes donde se desenvuelven las distintas acciones que
permiten el desarrollo humano y su relacién con su entorno y los ecosistemas, es por ello que la sustentabilidad toma un
rol protagénico en el disefio con enfoque cualitativo, pues en su definicion al igual que la arquitectura engloba todos
estos aspectos.

Chile en septiembre del 2015 (DS 49 y DS 67) se suscribio y se comprometié con el cumplimiento de un nuevo
programa de desarrollo sostenible como parte de los 193 paises miembros de la Organizaciéon de Naciones Unidas
(ONU). Este programa, conocido como la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, es un plan de accion en favor de las
personas, el planeta y la prosperidad; este plan es y serd implementado por todos los paises y partes interesadas
mediante una alianza de colaboracién. Todo esto a través de los 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) y las 169
metas que se anunciaron, se pretende profundizar los compromisos adquiridos previamente mediante los Objetivos de
Desarrollo del Milenio y lograr lo que con ellos no se consiguié.

Los Objetivos y las metas promueven la accidén, durante los préximos 15 afios, en esferas criticas para la
humanidad y el planeta abarcando metas en diversos frentes de accién alli definidos; a continuacién, algunos ejemplos
de estos macro objetivos que de cierta manera tienen pertinencia sobre las areas de influencia del proyecto:

Objetivos de Desarrollo Sustentable (ODS) - Organizacién de las Naciones Unidas (ONU, 2015):

6. AGUA LIMPIA'Y SANEAMIENTO
Garantizar la disponibilidad de agua y su gestion sostenible y el saneamiento para todos.

6.3 Para 2030, mejorar la calidad del agua mediante la reduccion de la contaminacion, la eliminacién
del vertimiento y la reduccién al minimo de la descarga de materiales y productos quimicos peligrosos, la
reduccién a la mitad del porcentaje de aguas residuales sin tratar y un aumento sustancial del reciclado y la
reutilizacién en condiciones de seguridad a nivel mundial.

7. ENERGIA ASEQUIBLE Y NO CONTAMINANTE
Garantizar el acceso a una energia asequible, segura, sostenible y moderna para todos

7.2 Para 2030, aumentar sustancialmente el porcentaje de la energia renovable en el conjunto de
fuentes de energia.
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8. TRABAJO DECENTE Y CRECIMIENTO ECONOMICO

Promover el crecimiento econémico sostenido, inclusivo y sostenible, el empleo pleno y productivo y el trabajo
decente para todos

8.4 Mejorar progresivamente, para 2030, la produccién y el consumo eficientes de los recursos
mundiales y procurar desvincular el crecimiento econémico de la degradaciéon del medio ambiente, de

conformidad con el marco decenal de programas sobre modalidades sostenibles de consumo y produccion,
empezando por los paises desarrollados.

9. Industria, Innovacion e Infraestructura

Construir infraestructuras resilientes, promover la industrializaciéon inclusiva y sostenible y fomentar la
innovacion

9.4 Para 2030, mejorar la infraestructura y reajustar las industrias para que sean sostenibles, usando
los recursos con mayor eficacia y promoviendo la adopcién de tecnologias y procesos industriales limpios y

ambientalmente racionales, y logrando que todos los paises adopten medidas de acuerdo con sus capacidades
respectivas.

11. CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES
Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles

11.3 Para 2030, aumentar la urbanizacion inclusiva y sostenible y la capacidad para una planificacion y
gestién participativas, integradas y sostenibles de los asentamientos humanos en todos los paises.

11.6 Para 2030, reducir el impacto ambiental negativo per cépita de las ciudades, incluso prestando
especial atencion a la calidad del aire y la gestion de los desechos municipales y de otro tipo.

11.7 Para 2030, proporcionar acceso universal a zonas verdes y espacios publicos seguros, inclusivos
y accesibles, en particular para las mujeres y los nifios, las personas de edad y las personas con discapacidad

11.7C Proporcionar apoyo a los paises menos adelantados, incluso mediante la asistencia financiera 'y
técnica, para que puedan construir edificios sostenibles y resilientes utilizando materiales locales.

12. PRODUCCION Y CONSUMO RESPONSABLES:
Garantizar modalidades de consumo y produccion sostenibles
12.2 Para 2030, lograr la gestion sostenible y el uso eficiente de los recursos naturales.

12.5 Para 2030, disminuir de manera sustancial la generacion de desechos mediante politicas de
prevencion, reduccién, reciclaje y reutilizacion.

12.8 Para 2030, velar por que las personas de todo el mundo tengan informacién y conocimientos
pertinentes para el desarrollo sostenible y los estilos de vida en armonia con la naturaleza.

3 SALUD 4 EDUCAGION 5 IGUALDAD B AGUALINPIA
YBIENESTAR DECALIDAD DEGENERD 'Y SANEAMIENTO
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TRABAJODECENTE
YCRECIMIENTO
ECONOMICO
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Fig. 62 Composicion grafica 0DS(2015) - Fuente: www.un.org
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Vivienda como industria

Es por ello que bajo la visién de la pertenencia de estos objetivos descritos anteriormente, en su adaptacion
una escala mucho mas pequefia y en la determinacion de asumir posturas de disefio con todos estos conceptos en los
que el pais se encuentra comprometido a avanzar en la modificacién de leyes y normativas relacionadas, desde el
proyecto de viviendas con enfoque cualitativo se asume la postura de proponer y promover la integracién de acciones
cotidianas mas sostenibles, concebidas desde la economia circular y la sustentabilidad, estas acciones van
concatenadas entre si formando un ciclo donde participan cada una de las dindmicas dentro del conjunto, todo esto con
la intencion de reducir al maximo los escenarios de funcionamiento ineficiente e irrespetuoso con el medio ambiente y el
entorno construido y/o la obsolescencia programada del edificio a corto plazo; pues al momento de ser habitado el
edificio, este cobra vida, y con ello comienza a funcionar como una industria, una maquinaria en constante produccion la

cual abarca todos los aspectos del desarrollo humano que describe la sostenibilidad.

Es asi como el concepto de la vivienda como industria y el resultado de su produccion en los distintos aspectos
del desarrollo humano se puede describir de la siguiente manera: en el aspecto social, a partir del disefio desde el
enfoque cualitativo, la vivienda y su agrupacion en vecindarios permite producir mas y mejores relaciones de convivencia
entre vecinos potenciando su nivel de interaccion a través del uso de los espacios colectivos como el patio de juego para
nifos, el patio para las mascotas, el gimnasio al aire libre y equipamientos comunitarios como la media cancha multiple
o el saléon multiusos a nivel del conjunto pero también la integracién con los vecinos del barrio desde el planteamiento
de la interdependencia de los espacios colaborativos, los locales comerciales y el espacio publico con el entorno del
barrio ya que estos programas complementan y responden a las necesidades de su contexto inmediato, aportando asi a

la identidad del barrio, fomentandola micro radicacion y aumentando el sentido de pertenencia.

En el aspecto econémico se producen reducciones de los gastos asociados al consumo de recursos naturales
y energéticos durante su uso, esto mediante un conjunto de acciones que van desde el aprovechamiento de la energia
pasiva, a través de la orientacion del edificio y la integracion de la luz solar a las viviendas y los espacios comunes, la
ventilacion cruzada, el aislamiento térmico, generacion de sombra, entre otros; y con respecto a la integracion de energia
activa, se plantea la instalacion de paneles fotovoltaicos para la produccién, acumulacién y uso de energia solar que le
dara autonomia total al uso de los espacios de equipamiento comunitario de los edificios, la disposicion de 1 tanque
subterraneo (adicional a los 2 correspondientes al agua potable y el agua de lluvias) para la recoleccion de aguas grises
(ducha, lavadora, lavamanos, lavadero) con sus respectiva drea de maquinarias para la implementacion de un sistema
de tratamiento y reutilizacion de aguas para ser utilizadas en el riego y mantencién de las areas verdes del conjunto
(todo esto en funcién de afrontar la crisis hidrica y baja intensidad de los periodos de lluvia que son cada vez mas

comunes en el pais).

En el aspecto politico a nivel local se producen mas instancias y mejores niveles de participacion de sus
habitantes, ya que la agrupaciéon de vecindarios toma en cuenta la gobernabilidad desde una escala vecinal con un
maximo de 6 viviendas por vecindario, lo cual facilita en gran medida la organizacién y comunicacién entre sus
habitantes, donde se fomenta la igualdad y el respeto promovido por el equilibrio planteado desde el disefio de conjunto
que les permite contar con espacios de servicios generales, espacios colectivos, equipamientos comunitarios y espacio
publico en igualdad de condiciones para todos.
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En el aspecto urbano se produce un aporte de valor positivo en las estadisticas de la calidad de vida urbana,
esto se logra desde el proyecto desde dos frentes, el primero es la propuesta de integracion de espacio publico(Fig.65),
que responde a una necesidad de la comuna, lo cual trae como beneficio al entorno del barrio el aumento del indice de
acceso a dreas verdes y por consiguiente a la mejora de la calidad de vida; el segundo es pues la adecuada insercion del
proyecto a su entorno construido, a partir del reconocimiento de las dindmicas existentes del lugar como por ejemplo el
vinculo con la Feria libre de Tristdn Matta y lo que esta actividad representa para el modo de vida del feriante que alli
trabaja, es por ello que a partir de la propuesta de la tipologia de vivienda productiva se busca dar cabida a la integracién
de estas actividades productivas a la vivienda y su futura vinculacion con esta noble actividad econémica que es muy
valorada en la sociedad chilena, otro ejemplo es la condicién del borde comercial en Av. Departamental en la que se
propone la ubicacion de locales comerciales hacia la fachada aportando asi a la consolidacién del borde comercial y sus
potencialidades de formalizacién con actividades de permanencia y consumo que doten de dindmicas en diversas horas
del dia al sector facilitando la integracion de la nueva comunidad de habitantes del edificio al barrio.

Finalmente, en el aspecto ambiental se producen mayores y mejores aportes a la lucha contra el cambio
climatico y la reduccién de gases de efecto invernadero (GEl), esto se logra en el proyecto a través de dos aspectos
fundamentales, el primero es el uso de las energia pasiva y activa descrito anteriormente referido a la reduccion del
consumo de recursos y el uso de energias renovables en la autonomia de los espacios de los equipamientos
comunitarios, el segundo aspecto se logra a partir de la transformacion del concepto de basura con las bases de la
economia circular donde se convierten en residuos que son valorizados segun el potencial de su posterior uso como
materia “secundaria”’, para esto el proyecto esta provisto de dos cuartos para la gestion de residuos o “punto limpio” (uno
para cada sector de torres), espacio que cumple con la normativa vigente en cuanto a las exigencias del cuarto de
basuras, pero con una mayor dimension, que permite la coexistencia de al menos tres contenedores de porte industrial
(16 en total) para cada uno de los materiales mas comunes (vidrio, plasticos, papel, latas) y otros 9 contenedores mas
pequefios para residuos mas complejos y menos comunes (tetrapack, pilas, tecnologia, textiles), todo esto con la
intencién de propiciar formalmente el cambio de paradigma sobre el reciclaje y su aplicabilidad a gran escala, ya que
todos estos residuos seran gestionados por cada una de las empresas de gestion de residuos, que los recolectan y
distribuyen de nuevo a las empresas para su integracion nuevamente en el ciclo de la economia como materia
secundaria en la fabricacion de productos.

Es necesario entender que este cambio de paradigma, trae como beneficio la existencia de un closet de
reciclaje dentro del hogar, es decir todas las tipologias de vivienda del proyecto estan provistas de un area de closet
proporcional al nimero de ocupantes, donde se plantea sea el primer lugar de almacenamiento temporal para los
residuos que deberdn ser seleccionados, higienizados y separados correctamente antes de llegar al cuarto de gestién de
residuos, esto debido a que bajo esta metodologia de separacién desde el hogar se disminuye considerablemente la
cantidad y frecuencia de los desperdicios, este disefio desde esta visidn alcanza también a la comprensién de que esta
decision no contempla la existencia de un ducto de basura en ninguno de los niveles, ya que este cuarto de Gestion de
Residuos es un lugar que promueve la interaccién particular de manera organizada y eventual por parte de cada usuario.
Con respecto a los residuos organicos, desde el proyecto se asume con tres opciones para el manejo de estos residuos,
la primera esta contemplada desde el disefio a través de un espacio colectivo, el huerto comunitario que le permitird a la
comunidad gestionar actividades para el compostaje de estos, la segunda opcién es que a partir de que todas las
viviendas estan equipadas con un balcén amplio que permite la implementacién de vermicomposteras caseras ya que
este es un producto cada vez mas masivo y facil de utilizar (esto sera una decision de cada usuario) y la tercera, va mas
enfocada a los restos orgdnicos no vegetales y restos de comida cocinados, los cuales si se consideran desperdicios, y
son denominados residuos mixtos, estos podran unirse para ser colocados en los contenedores correspondientes del
cuarto de gestion de residuos para su posterior recoleccion por el servicio de aseo municipal.
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h.2 Andlisis del Contexto

Comunal

Para complementar el andlisis de las caracteristicas del terreno en cuanto a su contexto urbano (Fig.63),
inicialmente a nivel de la comuna se denota como desde el eje estructurante Norte-Sur que es la Gran Av. Jose Miguel
Carrera, aparece una especie de “mancha” que se expande y contrae de manera organica, definida por las manzanas
donde se encuentran los desarrollos inmobiliarios de densificacién en altura vinculados a el area de influencia que
genera la linea 2 del metro de Santiago, esta “mancha” en su mayoria se gener6 a partir del proceso de renovacion
urbana de la anterior regulaciéon comunal vigente hasta 2016, con limites de altura flexibles para uso residencial que
permitié construir edificios de 20 niveles o mas; tras la modificacién del PRC, este plantea un maximo de 10 niveles de
altura y sélo en tres de las 8 zonas del plan (Fig.28); el lote aunque se encuentra dentro de esta zona de influencia su
zonificacion corresponde a Z2 (altura maxima de 5 niveles).
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Fig. 63 Esquema de andlisis de contexto Macro, zona de influencia del metro y equipamientos - Fuente: Elaboracién propia

Por otro lado, en color verde estdn demarcados los equipamientos importantes y areas verdes de plaza y
parques tanto de San Miguel como de las comunas vecinas, denotando la baja presencia de estos espacios dentro de la
comuna aspecto que representa una oportunidad para dar respuesta desde la propuesta de conjunto con la integracion
de espacio publico al proyecto en busca de potenciar las caracteristicas cualitativas del entorno de conjunto y del barrio.
Respecto del lote esta ubicado al sur-poniente de la comuna, barrio con predominio del uso residencial, presenta una
distancia maxima de 2500 m lineales de varios equipamientos importantes como el Hospital Barros Luco dentro de San
Miguel, y piscinas, estadios y parques municipales de las comunas vecinas; esta vinculado al borde de la Av.
Departamental (eje estructurante que cruza la comuna en sentido oriente-poniente).
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Local

A nivel del Meso contexto (Fig.64), se puede visualizar la diversidad de equipamientos del entorno ubicados en
una distancia mdxima de 1000m lineales que permiten llegar de forma peatonal en menos de 10 min, comenzando por
los comercios, a través del eje de Av. Departamental se conecta a 2 supermercados y 2 grandes tiendas de insumos
basicos de ferreteria para el hogar tanto hacia el lado poniente como hacia el lado oriente, donde ademds se vincula a el
eje estructurante de la Gran Avenida José Miguel Carrera con acceso a la estacién Departamental de la linea 2 del metro
de Santiago; y donde se encuentra en sentido norte-sur un borde comercial de escala local, con comercios variados
entre bienes y servicios. Seguido por los equipamientos educativos, tiene posibilidad de acceder a distintas instituciones
de varios niveles educativos desde jardin infantil hasta ensefianza media.
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Fig. 64 Esquema de andlisis de contexto Intermedio, zonas comerciales y equipamientos - Fuente: Elaboracion propia

En cuanto al espacio publico y cultural, se presentan tres lugares, destacando el de mayor importancia y mas
cercano (una manzana hacia el nor-poniente) el Museo a Cielo abierto de San miguel que estd conformado por las
distintas intervenciones artisticas en forma de mural en las fachadas de sus edificios y el sistema de plazas de la calle la
calle Tristdan Matta pertenecientes al conjunto de la Villa San Miguel, hacia el poniente, se encuentra la plaza Jorge
Quevedo que forma parte del conjunto de viviendas sociales de esa manzana, y hacia el sur estad ubicada la plaza
Atacama la cual tiene una calidad espacial y de mobiliario urbano deficiente, estos tres equipamientos sumado a la
ubicacién intermedia del lote con respecto de ellos, sugiere la posibilidad de crear desde la propuesta de espacio publico
del conjunto un aporte para la conformacién a futuro de un sistema de espacios publicos del barrio, donde se vayan
integrando cada vez los aportes de los nuevos proyectos que se desarrollen en el entorno y de esta manera se
diversifiquen y aumenten los porcentajes de plazas y parques de la comuna, contribuyendo al bienestar de la comunidad
en la medida que incremente el indice de m?2 de areas verdes por persona para alcanzar el ideal sugerido por la OMS.
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Vecinal

Se detalla a nivel del contexto inmediato la relacién de oportunidades del lote con distintos ambitos del lugar
(Fig.65), el borde comercial en Av. Departamental se presenta con mayor dureza en todo el eje de la acera sur,
especificamente en la manzana del lote esta compuesto por un local de venta de repuestos automotrices y maquinarias,
un frigorifico de carnes, una cristaleria y dos almacenes de barrio, el resto son comercios de servicios varios, en la acera
norte se encuentran una clinica veterinaria, una vulcanizadora y los demas son pequefios comercios generados por los
mismos residentes, en los antejardines de las viviendas y que ofrecen variados productos y servicios a modo de
almacén de barrio; esta caracteristica de apropiacion da cuenta de la condicién de la transformacion lenta que esta
teniendo el sector al borde de esa importante avenida, lo cual da claros indicios del potencial a partir de la propuesta de
insercion de locales comerciales en este borde y asi generar un borde mas consolidado. En paralelo a este eje y muy
cercano al lote se encuentra la calle Tristan Matta en la cual se desarrolla la Feria Libre Tristdn Matta, inmersa en un
sistema de espacios publicos y acompafiada por el Museo a cielo abierto, esta feria representa un valor cultural y de

identidad del sector.
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Fig. 65 Esquema de andlisis de contexto inmediato, zonas comerciales y equipamientos - Fuente: Elaboracion propia

En el entorno construido predomina la vivienda de baja escala, destacando hacia el sur varios edificios
residenciales en altura los cuales aumentan la densidad de las manzanas entorno al lote, y que sugieren la oportunidad
de direccionar por dentro del lote, el alto flujo peatonal que se genera a partir de los puntos de atraccion y actividades
ancla, como lo son la Feria Libre, el borde comercial, la estacién de metro y las paradas de transporte publico, con una
propuesta de cruzar de manera transversal el predio aprovechando la condicién de su morfologia que permitiria conectar
de manera peatonal la Av. Departamental con esa calle mas residencial, atravesando la manzana de un extremo a otro y
generando un recorrido concebido como espacio publico con arborizacién y acompafiado de actividades comerciales
puntuales que le den dinamismo en distintas horas del dia.
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5.3 Aspectos Normativos

Informacion predial

El primer paso para asegurar la viabilidad del uso del terreno para la propuesta se hace a través del portal web del
Servicio de Impuestos Internos (Fig.66), donde se realiza la consulta de los datos del predio, alli se confirman una serie
de datos como, la direccién exacta Departamental #1338, la condicién del suelo para este caso Urbano, se verifica la
geometria y orientacion del lote, y el dato mas importante se obtiene el Rol Predial (5354-14) el cual representa un
cédigo de ubicacion en la cartografia de datos del SlI, siendo los primeros 4 numeros la identificacion de la manzana'y el
nimero después del guién correspondiente a el lote dentro de ella; un dato adicional que se muestra y permite tener las
primeras aproximaciones al costo de la inversién es el monto total del avalio (el cual representa sélo un monto para el
estado que no es en ninguln caso el valor del lote 0 inmueble a precio de mercado) estd expresado en moneda nacional,
pesos chilenos, para este caso son $839.806.552 y este monto debe transformarse a UF siendo el valor actual ($29.459
¢/ UF al 21 de abril 2021), de esta manera el valor del lote segtn el avaluo fiscal es de 28.507,64 UF.
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Fig. 66 Consulta de datos prediales a través del portal del SlI - Bueno,E. 2020 - Fuente: www.sii.cl
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Variables del Plan Regulador

El predio debido a su morfologia posee doble zonificacion con caracteristicas de desarrollo similares (Fig.66),
ubicando su mayor dimensién en la zona Z2 mixta para comercio y vivienda, y el sector estrecho del fondo en la zona Z3
uso residencial, determinando para el uso residencial un antejardin en todas sus fachadas a las distintas calles, de 3m
paralelos a la nueva linea de cierro oficial; para ambos casos el coeficiente de ocupacion de suelo sera de 0,70 y se
permiten los tres tipos de agrupamiento de los volimenes, también coinciden los limites de altura, considerando un
maximo de 5 niveles sélo para edificaciones aisladas tanto para vivienda como para equipamiento y/o comercio, la
densidad maxima es de escala media con 500hab/ha y finalmente el Coeficiente de constructibilidad es el unico punto

donde varian con un 1,8 para Z2 y un 1,5 para Z3.

CUADRO DE NORMAS DE EDIFICACIGN Y SUBDIVISION, Z2:

Normas Urbanisticas

Uso de Suelo Residenclal

Uso de Suelo de Equipamiento

Superficie de subdivisién
Predial minima

250m?

600m*

9m - mdxime 3 plsos

Antejardin minimo 3,0m 3,0m Alstado/pareado/continuo
Alslado/pareado/continuo

Coeficiente ocupacién de suelo 0,7 08

Coeficiente de constructibilidad 18 1.8

Sistema de agrupamiento Alslado /pareado feontinue | Alslado /pareado /continue

Altura méxima de edificacidn Aislado Alslado
14m = mdximo 5 pisos 14m - méximo 5 plsos
Pareado/continuo Pareado/continuo

Tm - méximo 2 pisos
Densidad bruta méxima 500hab/hé. E
Rasantes oGuc oGUC
Distanciamientos oGUC oGUC
Adosamientos oGuC oGUC

CUADRO DE NORMAS DE EDIFICACION Y SUBDIVISION, Z3:

Mormas Urbanisticas

Uso de Suelo Resldencial

Uso de Suelo de Equipamiento

Superficie de subdivisién

250m?

500m?

Pareado/continuo
9m — miximo 3 pisos

Predial minima —
Antejardin minimo (*) 3,0m 3,0m

Aislado/pareado/continuo Aislado/continuo
Coeficiente ocupacién de suelo 0,7 0.8
Coeficiente de constructibilidad 1,5 1,2
Sisterna de agrupamiento Aislado/pareado/continuo Aislado/continuo
Altura maxima de edificacion Aiglado Aislado

14m — mdximo 5 pisos 14m - méximo 5 pisos

Continuo

7m — maximo 2 pisos

Densidad bruta méxima S00hab/hé. -
Rasantes oGUC oGuC
Distanciamientos oGuc oGUC

oGUC OGUC

Adosamientos

Fig. 67 Cuadros Normativos - Informes Previos del lote solicitados a la Municipalidad - Fuente: Imagen de Archivo personal (2020)
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Comprobacion de Variables

La dimension original del lote es de 7457,89 m2, pero este posee un area afecta a utilidad publica la cual
determina el nuevo limite de cierro (Fig.67), desplazandose unos 5,90 m lineales hacia el interior del lote, restando un
area de 702,69m2 resultando un drea total de 6.755,2m2 del poligono util para efectos de célculos. De esta dimension
desglosan las distintas areas que componen el lote, como las areas de antejardin, y el area de cada uno de los poligonos
regulares del terreno dividido segun la zona para su posterior caracterizacion.

‘e.wa
-

//,::I’TE_/_// SECTOR DESCRIPCION DIMENSION
A Zonificacion 2 (Z2) 5.414,99 m2
3 B Zonificacion 3 (Z3) 795 m2

c Area de Antejardin 22 506,80 m?2

1

D Area de Antejardin Z3 45 m?2

| E Area de ut.ilidad p.lj!alica 702,69 m2
Linea de cierro oficial

pallo PooSmese 67552me
(| Dimensién segdn SlI
mul

]

i

ﬁ ﬁﬂm 3
LAY

M| | G Incluyendo Area de 7457,89 m?
@ L] | expropiacion (F + E)
[ 57 15 50,95 o
DESCRIPCION AREA DIMENSION AFECTADA VALOR USO RESIDENCIAL DIMENSION RESULTANTE ~ TOTAL MAXIMO DE OCUPACION
A+ C = Poligono 72 5.915,20 m? 0,7 Ocup. Suelo N1 4,144,02 m? 4.693,64 m?
B + D = Poligono z3 840 m?2 0,7 Ocup. Suelo N1 567 m? En N1y en Sotanos
Poligono 72 5.915,20 m?2 1,8 Coeficiente Constructibilidad 10.647,36 m? 11.907,36 m?
Poligono 73 840 m? 1,5 Coeficiente Constructibilidad 1.260 m? Desarrollo en 5 niveles

Fig. 68 Esquema de caracterizacién de areas del lote, y tabla de superficies. Calculo de variables - Bueno, E. 2021

Respecto del calculo del area de sétano, esta corresponde a un maximo del 70% del lote, y la dimension
resultante deberd distribuirse geométricamente sin afectar el area del antejardin en ningun caso, el drea mdaxima
resultante para la excavacion del sétano es de 4.693,64 m2. Para el calculo del coeficiente de constructibilidad resulta
similar, pero en este caso se necesitara manejar por separado los dos poligonos debido a la diferencia de zonificacion,
para el caso A correspondiente al poligono de Z2, se tomara el total de la dimension util 5.915,20 y se le aplica el factor
de coeficiente de Constructibilidad de 1,8 dando como resultado un méaximo de 10.647,36 m2 disponibles para proyectar
y ocupar de manera volumétrica en las distintas plantas permitidas, en este caso son un maximo de 5 niveles por lo que
el promedio de estos sera de 2.129,49m2 de desarrollo de planta para cada nivel.

Debido a la descompensada geometria del terreno y las condicionantes como el desarrollo de alturas solo para
edificaciones aisladas, se toma la determinacion de utilizar sélo el valor de constructibilidad del poligono A - Z2 para el
desarrollo de los niveles del edificio, y el poligono B - Z3 para espacio publico, esto en coherencia al anélisis de contexto.
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A partir de esta decision, también se calcula el promedio de densidad (Fig. 68), con el drea resultante de la
extension de los limites del lote hasta el centro de la calzada que enfrenta en ambos sentidos, con 8.962,82 m2
representa un 89,6 del total madximo de la densidad propuesta por el PRC, que para este caso del poligono A es de
500hab/h3, esto significa entonces que el proyecto podra contemplar un maximo de 448 habitantes en el conjunto, este
valor serd determinado a partir de los datos de la caracterizacion de la propuesta de grupos familiares.

| Calculo Densidad del lote
oo Zonificacion 2 del PRC San Miguel
“ | Descripcién m2 Densidad PRC Dens{ldad Unidad
max.
] AreaPRC 10.000,00 500 hab/ha
Poligono 72 8.962,82 448 habitantes
E il Propuesta 96% del maximo = 430 habitantes
g; = Tipo < Cantidad Densidad
U u Vivienda Area en m2 Und. propuesta ]
Precisa 53,98 40 2 80
Practica 71,08 48 4 192
Practica 2 75,57 6 4 24
[] Productiva 86,65 20 4 80
Productiva2 101,43 6 4 24
Polivalente 124,08 5 6 30
EP— TOTAL Viviendas 125 TOTAL 430

Fig. 69 Esquema del poligono para el calculo de densidad y tabla de célculo de densidad - Bueno, E. 2021

De acuerdo a las tipologias de vivienda, se determina la cantidad maxima de ocupantes propuesta y luego se
multiplica por la cantidad de unidades de cada tipologia, dando como resultado 430 habitantes, lo cual representa un
96% del total maximo permitido (de los 448), es asi como se confirma el cumplimiento de la normativa y el maximo
aprovechamiento de las condiciones del terreno manteniendo siempre los criterios de enfoque cualitativo por sobre los
cuantitativos, pero sin dejar de lado el principio obvio de sacar el maximo provecho de los m2 rentables del lote.

REQUERIMIENTOS DE ESTACIONAMIENTOS

N* MINIMO DE ESTACIONAMIENTOS
LIS0S DE SUELD ! . A0 D

DESTIND O ACTIVIDADES AUTOMOVILES | BICICLETAS

T vt —— - (unidad) | tunidac) |
| VIVIENDA (1)

[ Unifamiliar — s e ]

2o ! construidos [ Mo consulta. No mnw1t:n

| Entre 100m’ y 200 m* construidos 1 por cada vivienda | o consulta.

Superiores a 200m* construldos
Colectiva o copropiedad inmobiliaria

“ES"DENCTAL Viviendas sociales

Viviendas hadta 140m’ construidos

[ —

2 por cada uin.-ienqg
1 por cada 2 viviendas.

1 por cada vivienda.

Mo conm‘lta _I

]_1 por cada 2 !l
Iwrndas
|1 pof cada 1
| yiwienda

l‘m-n:ndas de mas de 140m? construldos

2 estaclonamienlos,
| aumenta 1 por cada 80m*

Jz por cada 1

wiwlenda _l

Fig. 70 Cuadro normativo PRC San Miguel, Requerimientos de Estacionamientos - Fuente: Informes previos del lote (2020)

Esta tabla (Fig.70) presenta la cantidad de estacionamientos minima exigida por el PRC de San Miguel de
ambos tipos, para vehiculos y para bicicletas, que para efectos del proyecto sera el valor de viviendas hasta 140m2 para
lo cual debe estar dispuesto 1 estacionamiento de cada tipo por cada unidad de departamento.
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5.4 Operaciones de disefio

Alturas

aximo

£
c
o
£
]
S

Lote final 6.755,2 m2

Ocupacién del lote segun alturas permitidas

respetando el antejardin

)

5 niveles

Reconocimiento del eje Transversal

de Patios

on

Generaci

Vacios, Patios internos

Consolidar borde Av. Departamental

Fachadas hacia el corredor peatonal interno

Atravesar la Manzana

Separar volimenes

Puntos de acceso

Formalizar espacio publico

Vincular calle de fondo con la Av. Departamental

de Fachadas

on

Orientaci

Lote posee inclinacién de 19° al sur.

Fachada principal es Nor-Oriente

Viviendas con fachadas Oriente y poniente

tendran paneles livianos moviles para proteccion solar en

verano.

Rasantes 70% para RM.
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Programa de Usos

El coeficiente de constructibilidad final es 10.552m2 de los 10.647,36 m2 permitidos, alcanzando el maximo.

Area en m2 Equipamientos Comunitarios
Tipo Ubicacién m2
Saldn de Fiesta Nivel 2 125,65
Sala Ludica 136,95
Sala Guarderia Nivel 3 128,55
Salon Multiple 131,15
Salén Deportivo Nivel 4 209,97
Saldn Estudio 137,94
Salén Cowork Nivel 5 146,71
TOTAL 1.016,92
Areas en M2 Construidos de Viviendas
Tipo Vivienda Areaenm?2 Cantidad SubTotal m2
Precisa 53,98 40 2159,2
Practica 71,08 48 3411,84
Practica 2 75,57 6 453,42
Productiva 86,65 20 1733
Productiva 2 101,43 6 608,58
Polivalente 124,08 5 620,4
TOTAL 125 8.986,44

M2 Construidos de Locales Comerciales

Tipo Nombre  Ubicacion m2
Local con Bano+ Local 1 Nivel 1 201,96
Esta-cl;?;;aazr?’ni)rento Local 2 157,06
publico Local 3 189,63
TOTAL m2 548,65

Relacion de Ocupacién Programa de Usos

Viviendas 8.986,44 45,06% 38,38%
Locales C. 548,65 2,34%
Equipamientos 1.016,92 4,34%
Serv. Generales 2532,11 19,52% 10,81%
Circulaciones 2039,07 8,71%
Patios Int. y Ext. 1123,3 16,18% 4,80%
Espacio publico 2666,62 11,39%
Estacionamientos 4503,19 19,23% 19,23%
TOTAL m2 23.416,30 100%

Fig. 71 Cuadro de superficies segun tipo de espacios y Relacion de ocupacion de todas las areas del proyecto - Bueno,E. 2021
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Fig. 72 Plano esquematico del Nivel 1 con zonificacion segun tipos areas del proyecto - Bueno,E. 2021
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H.5 Planimetria de conjunto

T e =l

Nivel 1 Accesos y Espacio Publico

—

Segunda Transversal

¥

=

1:1000
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5.6 Tipologias de Vivienda

Vivienda Precisa cs: 150

Area Util: 48,73 m?
Area Balcones: 5,25 m? p N
Area Total: 53,98 m? la2 = H lnipersonal
personas @ Pareja sin hijos

1,5 Piezas 43 m? aprox.

Laguan compartido
= Precisa
= Monoambiente
= Pigza oficina
= Balcdn mediano

\&mj

88



10.500.450.25

Vivienda Practica s 150

Area Util: 57,73 m?

Area Balcon: 9,35 m?
Area Loggia: 4,00 m?
Area Total: 71,08 m?

, 056, 150 .o, me 138 . 135 015, 040,

~ N
2 a l|, ® H, Monoparental

personas ® Pareja con hijos
2 Pigzas 59 m? aprox.

Terraza / Jardin
= Prictica
= Salin ampliable
= Almacenaje
= Funcional
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Vivienda Productiva sc 10

Area Util: 66,66 m?

Area Balcon + Loggia: 8,88 m?
Area Zaguan: 11,11 m?2

Area Total: 86,65 m?2

a A
3 q l|. ® Hog. Compuesto
personas ® Hogar Extenso

Hog. sin niicleo

2.5 Piezas BSm® aprox.
Zaguén amplin

= Productiva

= Pieza taller

= Compartible

= \ersitil

it i &

e b I
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Vivienda Productiva 2 . 150

Area Util: 69,34 m?

Area Patio Interno: 7,09 m?

Area Zaguan promedio: 25,00 m?
Area Total: 101,43 m2

4

personas ® Hogar Extenso

Hog. sin niicleo

2.5 Piezas T0m? aprox.
Iaguan Jardin

= Productiva
= Pigza taller
= Accesibilidad Univ.

= \ersitil

B =i

LErs

N\
3 a 4 ® Hog. Compuesto
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17,55

Vivienda Paolivalente ::: 0

Area Util: 76,17 m2

Area Patio + Zaguan: 13,57 m2
Area Jardin Trasero: 34,34 m?
Area Total: 124,08 m?

1,80

015,
105 015,

290

1,50

. 075

0.10, 155 070

1,80
12,60

0.15,

0,70

265

250

L 070,010

048

030
270

120 010, 060

020, , 015

(" ~
3 | E Hog. sin niclen

personas ® Hogar Extenso
® Hog. Compuesto

@ Pareja con hijos

3 Piezas 79 m? aprox.
Patio / jardin

= Polivalente

= Jardin exterior
= |ntegral

= Expandible

= Recreativa
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h.1 Gonstructibilidad

Estructura

El conjunto se desarrolla en base a un sistema mixto de estructura aporticada en hormigén armado, entre
muros estructurales de arriostramiento de distintas dimensiones trabados entre si en en ambos sentidos segun cada
zona estructural, y de manera perpendicular a los muros una serie de marcos rigidos compuestos por pilares y
machones (columnas rectangulares) con vigas de soporte de 30x70cm en hormigdn armado, las losas de hormigén
armado de espesor 15 cm (Fig.89). Se incorporan una variedad de juntas de dilatacion determinadas por tres aspectos
principales, primero por el nivel de inicio de los cimientos, ya que una gran parte del edificio comienza en el subterréaneo,
pero existen otras que comienzan desde el nivel de acceso, la segunda es de acuerdo a la geometria de la planta que
permite identificar desde el sétano las zonas estructurales con desplazamientos de ejes y determinan formas regulares
para separar los cimientos, y finalmente en base al esquema volumétrico de la superestructura (Fig. 90 y 91), generando
unidades estructurales independientes ante un evento sismico.

Sistema Estructural Mixto de H.A.

Losa maciza e= 15cm

Marco Rigido H.A. (pilares y vigas rectangulares)

1
2

3. Muro Estructural Arriostrado

4. Muros trabados perpendicularmente

Fig. 73 Esquema sistema estructural Mixto - Fuente: https://www.elconstructorcivil.com
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Fig. 74 Esquema de juntas de dilatacion desde Sétano - Zonas estructurales - Sistema estructural Mixto - Bueno, E. 2021
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Materialidad

Para la envolvente exterior del edificio se plantean dos tipos de soluciones, la primera esta determinada por los
muros de hormigdn en fachada, a los cuales se les aplica el sistema de aislamiento térmico de fachadas EIFS (Fig. 91) el
cual permite darle un acabado estucado y con terminaciéon en pintura; la segunda solucién corresponde a los
cerramientos de fachada en los pérticos de hormigén estos tendrdn muros de albafileria con bloques de hormigén
confinados a la estructura y con el mismo tratamiento de aislamiento y acabado exterior de la tecnologia EIFS (External
Insulation And Finish System, por sus siglas en inglés).

/_/{ Sustrato

//)f[ Adhesivo Cementicio J
'/’;’:/{ Poliestireno Expandido ]
sl [ Adhesivo Cementicio J
s MalladeFibrade Vidrio |
\[ Enlucido Adhesivo Cementicio J
— | Finish ]

Fig. 75 Sistema de aislamiento Exterior EIFS

Fuente: https://www.aislacon.cl/sistema-eifs/

En relacién a los elementos verticales internos, se propone el uso de tabiqueria Volcometal o Vulcometal, la
cual es un moderno sistema constructivo hecho de la aleacién de hierro y zinc, que permite una solucién constructiva
modular y de facil ampliacién, es utilizado principalmente tanto en la construccién de viviendas y estructuras soélidas de
baja altura, como para su divisién interna destacando caracteristicas como, por ejemplo, su facil instalacion, su
resistencia al fuego y al agua.

Fig. 76 Esquema sistema de tabiqueria Vulcometal

Fuente: https://www.elconstructorcivil.com
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En el tema de las fachadas con ventanas y puertas acristaladas para cada una de las viviendas y los espacios
comunitarios estan dimensionados segln la normativa vigente (OGUC, 2015) la cual establece las posibilidades de
material y la proporcién méaxima de ocupacion para cada caso, en el proyectos estos elementos estan compuestos de
marcos de aluminio sin RPT con doble vidriado simple monolitico la cual exige un maximo del 25% de ocupacién en
fachadas, y para lo cual el proyecto cumple sin exceder estos estandares; esta solucion se presenta como la opciéon mas
econémica de manera consciente ya que se busca compensar la inversion en otros elementos de los aspectos de la
sustentabilidad y la alta incidencia en el precio de construccién por el monto del valor del lote.

Fig. 77 Detalle Ventana corredera Vidrio simple o doble monolitico

Fuente: https://www.grupolaminex.com/

En el nivel de cubiertas se dispone una configuracion de techumbres livianas, compuesto de una estructura de
madera con perfiles metalcon para la sujecion de las planchas de zinc acanaladas que permiten el redireccionamiento
de las aguas de lluvia por medio de canaletas de hojalateria, a los correspondientes ductos y bajantes de tuberias PVC.

Fig. 78 Plancha de zinc acanalada

Fuente: fullprotek.cl/producto/plancha-zinc-acanalada-030-mm-x-366-mt/

Para el tratamiento del intenso asoleamiento de la fachada poniente en verano se proponen en los balcones
una serie de paneles livianos méviles de marcos de aluminio y malla metélica de fabricacion artesanal (por su ligereza y
mayor durabilidad) a modo de celosia de proteccién solar con el fin de minimizar los efectos por radiacion directa en la
temperatura y confort térmico de la vivienda para esta época del afio, apoyado ademas con la doble fachada de todas
las viviendas que permite la ventilacién cruzada dentro de sus espacios.

Respecto de las areas verdes en todo el proyecto, se propone la integracion de vegetacion de hoja caduca
(ejemplos: Eucalipto decorativo, el dlamo blanco, el Ciprés ) desde arbustos de mediana y baja altura para los jardines
sobre la losa del nivel de sétanos y arbustos y arboles de mayor altura para las zonas de terreno firme, con la intencion
de aumentar la cantidad de arboles y espacios de sombra del entorno, generando un microclima para refrescar el aire y
cubrir del sol en verano en estos espacios de transito, convivencia y permanencia tanto colectivos como publicos;
permitiendo el paso de la luz y radiacién en invierno, ademas de poseer especies nativas y bajas en consumo hidrico.
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H.8 Modelo de Gestion

Materializacion

En base a la escala, la densidad, las caracteristicas del proyecto, y fuertemente determinado por el valor del
costo de suelo, este proyecto esta planteado para ser materializado desde la visién de una operacion inmobiliaria a
través de capital privado ya sea del mismo propietario del lote (duefio de varias empresas Inmobiliarias en el pais) o de
otros inversionistas que compren el terreno para su desarrollo. Para este escenario se realiza la comprobacién de la
segunda hipétesis (la mds costosa) donde inversionistas externos adquieren el terreno a un precio muy elevado,
estimado en base a un andlisis de mercado (Fig.96) y el proyecto se construye con los estandares y calidades descritos
anteriormente (Fig. 97) y con un margen de utilidades de un 15% del costo total del proyecto (Fig.98), todo esto para
compensar la inversion sin sacrificar los requisitos y exigencias minimas de las normativas vigentes y tampoco
disminuir los valores representativos a nivel de dimensiones de la vivienda y los atributos del conjunto alcanzados desde

el disefio con enfoque cualitativo.

Valor Terreno UF Dimensién m2 Usos UF x m2 Valor Terreno UF  Dimensién m2 Usos UF x m2
55.000,00 2.764,00 Comercio 19,90 15.000,00 855,00 Vivienda 17,54
33.000,00 1.650,00 Viv. + Com. 20,00 19.125,00 750,00 Viv. + Com. 25,50
59.000,00 2.300,00 Viv. + Com. 25,65 16.884,00 855,00 Vivienda 19,75
34.244,04 1.521,00 Comercio 22,51 22.348,02 933,00 Viv. + Com. 23,95
27.600,00 1.200,00 Viv. + Com. 23,00 8.100,00 440,00 Vivienda 18,41
29.280,00 1.300,00 Comercio 22,52 11.330,00 507,00 Vivienda 22,35
32.500,00 1.250,00 Viv. + Com. 26,00 127,50
31.500,00 1.750,00 Comercio 18,00 Promedio valores Promedio M2 Promedio UF
20.367,29 1.100,00 Comercio 18,52 15.464,50 723,33 21,25
23.761,84 1.600,00 Viv. + Com. 14,85
58.800,00 2.100,00 Comercio 2800 |UFxm2terreno 22 Viv-+ Comercio Estimado UF
31.460,00 1.430,00 Viv. + Com. 22,00 21,00 5.915,00 m2 124.215,00

260,95 Z3 Viv. Baja altura
Promedio valores  Promedio M2 Promedio UF 18,00 840,00 m2 15.120,00
36.376,10 1.663,75 21,75 [TOTAL Lote 6.755,00m2 139.335,00

Bisqueda "lotes en venta, Comuna San Miguel (cercanias del lote y Av Departamental)" - Fuente: portalinmobiliario.com / toctoc.cl (consulta Abril 2021)

Fig. 79 Tabla de estimacion de Valor del Lote, en base a busqueda de precio de lotes en San Miguel - Bueno,E. 2021

En el lado izquierdo del gréfico (Fig.76) se encuentra el listado de precios de los lotes de gran dimensién y con
similitud de uso propuesto o existente, esto para ser mas aproximado al valor de mercado, resultando el promedio en
21,75 UF el m2 y en el caso de los lotes mas pequefios un valor similar de 21,25 UF, de esta manera para el célculo se
deciden tomar dos valores distintos, en funcién de las ventajas y caracteristicas que aporta cada subdivision del lote
para el poligono A Z2 se calcula en base a 21 UF el m2 y para el poligono Z3 con un precio menor promedio, a 18 UF x
m2 de esta manera el lote alcanza el valor de 139.355 UF representando entonces un costo muy elevado dentro de la

inversion, que debera ser compensado con el resto de costos del proyecto.
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Tabla de Costos Unitarios por metro cuadrado de Construcciéon
Edificacion Tipo B (Elementos estructurales en Hormigén Armado)

Monto en

Monto en pesos Tipo de obra UE IVA19%  Total en UF
391.705,00 Disefio 13,30 2,53 15,82
289.742,00 Estructura 9,84 1,87 11,70

Revestimiento y
152.882,00 Pavimentos 5,19 0,99 6,18

Fuente: Ministerio de Vivienda y Urbanismo - Resolucién Exenta N2 80, de 13 de Enero del 2020.

Fig. 80 Tabla de costos unitarios por m2 de Construccion - Bueno,E. 2021

Los valores de la tabla (Fig.80) son actualizados por parte del MINVU cada trimestre del afio, y los montos
utilizados corresponden a las partidas de construccién para un edificio tipo B, de hormigén armado a los cuales se le
aplicé el 19% del IVA para estimar correctamente su precio, donde el item Disefio, engloba todas las construcciones
desde la obra gruesa hasta los acabados de las areas con mas detalle de la obra; el item de la estructura se refiere a
sectores del edificio donde solo se tiene como acabado la obra gruesa sin cerramientos o con barandas etc, y finalmente
el apartado de Revestimiento y pavimentos que se refiere a cualquier sector donde solo se intervienen estos aspectos.

Estimacién costos de construccién

Valoren UF  IVA

Programa Area total m2 Tipo de Costo U. ) . Sub total UF
incluido
Viviendas 8.986,44 Disefo 15,82 142.192,19
Locales C. 548,65 15,82 8.681,27
Equipamientos 1.016,92 15,82 16.090,70
Serv. Generales 2532,11 Estructura 11,70 29.636,23]
Circulaciones 2039,07 11,70 23.865,61
Patios Int. y Ext. 1123,3 Revest. y Pavimentos 6,18 6.937,15
Espacio publico 2666,62 6,18 16.468,21
Estacionamientos 4503,19 Estructura 11,70 52.706,08]
TOTAL UF 296.577,45

Estimacién costos de Proyecto (inversién)

Descripcion Area final Sub total UF % de Inversion
Lote terreno 6.755,00 139.335,00 29,55%
Construccion 23.416,30 296.577,45 62,90%
Gastos Generales 12% adicional 35.589,29 7,55%

TOTAL 471.501,74 100%|

Fig. 81 Tablas de célculos del costo total de Construccién y Costo de Inversién del Proyecto - Bueno,E. 2021

En los cuadros (Fig. 81) se desglosa el proceso de célculo para la estimacién de costos de construccion segin
cada sector del programa, diferencidndose con los costos mas elevados todos los espacios que requieren acabados y
terminaciones de disefio como las viviendas con el valor de 15,82 UF x m2, o los sétanos que son en su mayoria obra
gruesa con el valor de 11,70 UF x m2 y finalmente todo lo referido a espacio publico con el valor mas bajo de 6,18 UF x
m2. Esta estimacion da como resultado un monto de 296.577 UF sélo para la construccién, por ello en el cuadro inferior
se realiza la sumatoria de el costo de lote ( el cual no deberia exceder el 30% del valor total de la inversién) y un 12%
adicional que va dirigido a los gastos generales de honorarios, produccién del proyecto, pago de permisos, patentes,
entre otros, de esta manera el monto final estimado como inversién para la materializacién del proyecto son 471.501 UF.
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Al estar definida el monto de la inversion, deben estimarse los costos de venta para cada una de las unidades
de departamento, para ello, se hace un nuevo andlisis del mercado (Fig.82), basado en la blisqueda de productos
inmobiliarios que estén en calidad de proyecto y con condiciones similares en lo posible al proyecto arquitecténico
planteado, en este caso los criterios de seleccion son, Dptos de 1 y 2 dormitorios, el tipo de venta ya sea en verde
(proyecto) o entrega inmediata (construido), y por ultimo cudntos niveles posee el edificio para poder entender la
similitud y variacion de precios segin son mas o son menos densificados. En base a esto se obtiene un promedio tanto
del valor en UF de los dptos, como de sus dimensiones y finalmente el dato mas importante, el valor en UF del m2 de
venta, dos valores distintos uno para cada caso y en promedio 62,48 UF.

Valor Dpto 1D UF Dimension m2 Proyecto UF x m2 Valor Dpto 2D UF  Dimension m2 Proyecto UF x m2
2.670,00 34,004 niveles 78,53 3.060,00 56,00 Construido 54,64
2.400,00 36,00 8 niveles 66,67 3.550,00 60,00 14 niveles 59,17
2.480,00 38,00 10 niveles 65,26 3.343,00 57,00 Construido 58,65
2.250,00 38,006 niveles 59,21 3.508,00 52,00 Construido 67,46
2.613,80 43,00 Construido 60,79 3.100,00 48,00 Construido 64,58
2.313,00 33,0012 niveles 70,09 3.444,00 63,00 20 niveles 54,67
2.550,00 40,004 niveles 63,75 359,17,
2.200,00 32,00 Construido 68,75 Promedio valores Promedio M2 Promedio UF
2.300,00 42,00 Construido 54,76 3.334,17 56,00 59,86
2.600,00 54,00 Construido 48,15
2.364,00 33,0012 niveles 71,64 Precisa = 1,5D UF x m2 Estimado UF
3.160,00 43,0015 niveles 73,49 54,00m2 65,09 3.514,87
781,08 Practica = 2D

Promedio valores Promedio M2 Promedio UF 71,00 m2 59,86 4.250,18

2.491,73 38,83 65,09 [TOTAL Promedio 62,48 3.882,52

Fuente: Busqueda "Departamentos en venta, Comuna San Miguel (cercanias del lote y Av Departamental)" - portalinmobiliario.com / toctoc.cl (Abril 2021)

Fig. 82 Tabla de estimacién de Valor del m2 de venta Dptos, en base a busqueda de precio de lotes en San Miguel - Bueno,E. 2021

A partir de obtener el valor del m2 para venta 62,48 UF, el paso final sera estimar el precio de venta que tendran
los dptos, este valor deberd cubrir tanto los costos de inversion como las utilidades de los inversionistas, para este caso
debido a que el monto de inversién es alto se decide tomar un porcentaje promedio de 15% para las utilidades (Fig.83).
De esta manera se observan los datos en la tabla por ejemplo con una variacion en el precio de venta x m2 seguin cada
tipologia, esta accién es en pro de mejorar el precio final de la unidad y asi ser competitiva dentro de la oferta del
mercado existente, ya que el cliente debera contrastar entre los distintos equipamientos comunitarios, y al ser una
propuesta que busca innovar en el modo de habitar, no es una buena estrategia tener un valor mas alto que el promedio
siendo el valor de la unidad mas econémica de 3244 UF (comparable sélo con la opcién de 2D y 56m2 con un valor de
3.334 UF). Al final la sumatoria de utilidades alcanza el 15% mediante la compensacion entre tipologias.

. - Areaen Cantidad Precio Venta .. Precio Mon?c’) Inversmr:n UF  Utilidad % de
Tipo Vivienda Caracteristicas Inversion  por Cantidad en UF x - Total Venta
m2 Und. UF x m2 Venta UF . . utilidad
UF x Un. Unid. Unid.
Precisa 53,98 40 60,10 1,5D + 1B + 1Est 3.244 2832 113289 412 13% 129.760,
Practica 71,08 48 60,10 2D + 1B + 1Est 4,272 3729 179013 542 13%  205.038
Practica 2 75,57 6 60,70 2D+ 1B+ 1Est 4.587 3965 23790 622 14% 27.521
Productiva 86,65 20 60,70 2,5D+1,5B + 1Est 5.259 4546 90927 713 14% 105.188
Productiva 2 101,43 6 63,73 2,5D + 1B + 1Est 6.464 5322 31931 1.142 18% 38.786
Polivalente 124,08 5 63,73 3D+ 2B+ 1Est 7.908 6510 32551 1.398 18% 39.539
TOTAL Viviendas TOTAL Venta Total
125 471.502 Utilidad 15%  545.833

Fig. 83 Tabla de estimacién de Valor del m2 de venta Dptos, en base a blisqueda de precio de lotes en San Miguel - Bueno,E. 2021
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Grupo Familiar

A partir de la revisién de los aspectos socioeconémicos de las familias descrito anteriormente, se plantea el
escenario de comprobacién para estimar el monto de ingresos familiar minimo necesario y su capacidad de
endeudamiento, para acceder a una de las viviendas del proyecto, tomando como referencia la tipologia Precisa de
54m?2 la cual es la opcidon mas econdémica y con menos densidad del conjunto destinada para un hogar nuclear de una
pareja sin hijos; considerando que se destinen hasta un maximo del 25% del ingreso del hogar al pago de la cuota del
crédito habitacional. (Fig.84).

Ubicacion en el decil de ingresos por hogar

Pareja sin hijos Sueldo pareja S 1.500.000 = 2 Vivienda

ol / ¥

o Precisa 54m2
3 ss:)l5..000 1,5D+1B+1Est.

5 695.000 Décimo Decil 3244 UF

El Total de sueldos se divide por la cantidad de integrantes de la Familia

N

—

Perfil crediticio: Capacidad de endeudamiento

25% de $ 1.500.000 Vivienda = 3244 UF Crédito = 4217 UF / 360
= 11,70 UF * $29.459

= 4 -

$ 375.000 30 afios = 360 meses S 345.080
Capacidad de endeudamiento + 30% interés del crédito Monto del dividendo mensual

Fig. 84 Esquema bdsico para Determinacion de perfil Crediticio y evaluacién de Capacidad de endeudamiento - Bueno,E. 2021

De esta manera se observa cuales son las condiciones minimas o el escenario ideal para acceder a la vivienda
mas econdémica del proyecto, en el caso de la familia del ejemplo, poseen un sueldo por encima de la media regional, lo
cual les permite ubicarse en el decil mas alto debido a que el nimero de integrantes del hogar es el mismo que la
cantidad de integrantes que aportan al ingreso; siendo la tipologia precisa la escogida por la pareja, se demuestra que
tienen una capacidad de endeudamiento de maximo $375.000 pesos, adquiriendo un crédito habitacional a 30 afios con
una tasa de interés promedio final de 30% sobre el monto pactado, se calculan $345.080 de dividendo, lo cual esta por
debajo del maximo de endeudamiento, permitiendo a la familia poder acceder a otros productos bancarios adicionales
por ejemplo para para amoblar.
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Operatividad

Con base a la geometria del conjunto se percibe claramente la posibilidad de la subdivisién del conjunto en Ay
B para la gestion de las normativas y el célculo de los Gastos Comunes (GC), que no implica en ningin caso que se
conviertan a exclusivos el dominio de los espacios comunitarios; ya que los ingresos seradn destinados en sumatoria a la
totalidad de gastos operativos y necesidades de mantencion del conjunto y el espacio publico; es aqui donde se
manifiesta la estrategia de operatividad de los distintos espacios complementarios y los aspectos de la sustentabilidad
como un aporte a la reduccion del costo final de los gastos comunes para las familias.

Para ser habitadas las viviendas, se presenta la necesidad de plantear las directrices de la organizacion y
participacién comunitaria en los procesos de funcionamiento del edificio y sus distintas dependencias de espacios, es
por ello que a modo de manual deberan entregarse a cada propietario un documento con las normativas de convivencia
y modelos de gestion del edificio, texto que incluird la descripciéon de los aspectos cualitativos de cada tipologia de
viviendas, la informacién necesaria sobre el modelo de gestion y manejo de residuos (descritos anteriormente) y todos
los aspectos sobre la operatividad de los espacios complementarios que se describen a continuacion:

Para la gestion del espacio publico (jardines y plazas del corredor peatonal y acera Av. Departamental) y los
espacios colectivos (patio de juegos, patio de mascotas, huerto comunitario, quinchos, gimnasio al aire libre), se
reducen los gastos de mantenimiento de las areas verdes, ya que para el riego de estas se utilizara el agua reciclada de
las aguas grises del conjunto, la iluminacién de estos espacios seran luminarias de exterior alimentadas con paneles
solares independientes, los locales comerciales tendran la responsabilidad de mantencion de los jardines exteriores
vinculados a los locales, y ademas funcionaran con modalidad de arriendo, asi el monto de la mensualidad se sumara
como ingreso a los gastos comunes del conjunto reduciendo considerablemente el importe particular de los propietarios
de las viviendas.

De igual manera las viviendas de tipologia Productiva que se encuentran en el nivel 1 con acceso desde el espacio
publico, estan equipadas con un zagudn o antejardin de libre apropiacién que permite desarrollar una actividad
comercial itinerante y eventual por parte de los habitantes de esta vivienda (esto sera una decision de cada usuario),
generando una condicién de borde comercial de escala vecinal, que permite integrar las dinamicas de la Avenida
Departamental a este lugar de transicion otorgandole una condicion de permanencia temporal y asi tener diversidad de
actividades en distintos horarios, contribuyendo ademds a la economia familiar; todo esto enmarcado en el compromiso
de pagar un importe mas elevado que el resto de las viviendas debido a su ventaja de ubicacién en el conjunto.

Los equipamientos Colaborativos (Sala interactiva, Salén guarderia, Salén de estudio, Salén teletrabajo) se plantea un
modelo de gestién a través de la innovacion tecnolégica y los emprendimientos, permitiendo entregar la concesion del
uso de estos espacios a pymes (pequefias y medianas empresas) o startups (empresas tecnoldgicas e innovadoras,
ambito en el que chile destaca a nivel mundial) locales, encargadas de amueblar los espacios y gestionar la metodologia
de acceso y pago de los servicios a través de aplicaciones, con la intencién de expandir el drea de influencia de estos
espacios hacia la comunidad, ya que en el contexto inmediato encontramos al menos 6 edificios de alta densidad que
podrian formar parte de los clientes de estos espacios, fomentando la interoperabilidad y el aporte del conjunto a el
entorno del barrio.
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Estos espacios estan equipados con un sistema de generacién de energia renovable que reduce el gasto del consumo
energético a cero ya que cuentan con capacidad instalada para almacenar y funcionar de manera auténoma durante un
dia con energia solar (Fig.100), de esta manera los costos de utilizacion del espacio podran ser mdas accesibles y
atractivos a cualquier vecino de la comunidad, y sobre todo del conjunto del edificio ya que los propietarios tendrian un
porcentaje de descuento en el precio final; de esta manera se plantea como sostenible la operatividad de esos espacios
y contribuye a la sustentabilidad en la medida en que se comparten recursos entre los vecinos del barrio.

Orientacion e inclinacion de los paneles
Hemisferio Sur = Orientacion NORTE
Chile zona Centro (Santiago) = 35° a 45° de inclinacidn

Cantidad de paneles segun estructura y area de techos

Lado A Lado B

16 estructuras de 3 paneles ¢/u = 48 10 estructuras de 3 paneles ¢/u = 30
3 estructuras de 2 panelesc/u=6

Total Lado A = Total Lado A =

48 paneles (330W o 400W Policristal) 36 paneles (330W o 400W Policristal)
Generan aprox. 110 kWh/dia = 25 kWh Generan aprox. 82 kWh/dia = 20 kWh
3300 kWh/mes 2460 kWh/mes

—
[

| I = — | I |

Fig. 85 Planta esquema de disposicidn, cantidad y ubicaciéon de paneles fotovoltaicos en el nivel de cubierta +14,00 - Bueno,E. 2021

Los equipamientos comunitarios (Salén de fiestas, Salén multiusos y el Salén deportivo) serdn gestionados por
la comunidad tanto en el cumplimiento de sus normativas como en su mantencion, teniendo en consideracion que los
gastos operativos de estos espacios sera reducido a partir de la utilizacion de la energia renovable generada a través de
los paneles fotovoltaicos dispuestos en la cubierta de esta torre (Fig.100), para su iluminacion y operatividad, los cuales
tienen una capacidad instalada también para el funcionamiento auténomo durante un dia completo.

Respecto de la mantencion de los equipamientos comunitarios, los espacios comunes (pasillos y escaleras de
cada nivel) y las areas de servicios generales (Cuartos de Gestion de Residuos, estacionamientos para bicicletas, s6tano
de estacionamientos de vehiculos, maquinarias de tratamiento y bombeo de agua) se hara a través de la contratacion de
pymes externas de limpieza y mantenimiento, la sumatoria de estos costos seran compensados con el aporte del

arriendo de los locales comerciales y los equipamientos colaborativos.
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5.9 Imagenes objetivo
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Local comercial y Espacio publico en Av. Departamental, - Bueno,E. 2021
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Fachada principal Av. Departamental, Viviendas y Espacio publico - Bueno,E. 2021
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Acceso a corredor peatonal publico, Edificios de Equipamientos comunitarios - Bueno,E. 2021
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Equipamientos comunitarios, local comercial y Espacio publico borde Av. Departamental - Bueno,E. 2021

Fachada principal Av. Departamental, Viviendas y Espacio publico - Bueno,E. 2021
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Vista desde un acceso principal a las torres, Viviendas y espacio publico corredor peatonal - Bueno,E. 2021
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Vista desde un acceso secundario al espacio publico, corredor peatonal de conexién - Bueno,E. 2021
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Vista desde acceso por la calle primera avenida, huertos comunitarios y espacio publico - Bueno,E. 2021
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Vista interna Salon deportivo, media cancha multiple techada a doble altura - Bueno,E. 2021
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Vista hacia patio interno y estacionamiento de visitas desde el vecindario de estudio, nivel 4 - Bueno,E. 2021

Vista hacia el patio interno infantil y quinchos desde el vecindario deportivo, nivel 4 - Bueno,E. 2021
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Vista aérea fachada Nor- oriente Av. Departamental, espacio publico - Bueno,E. 2021
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5.10 Referentes

Edificio Altolar

Urbanizacién Colinas de Bello Monte. Caracas,
Venezuela.

1965-67
Arquitecto: Walter James Alcock

Sembrado en las colinas del sur de la ciudad, el edificio
se abre a las vistas del valle de Caracas. Este conjunto,
de aproximadamente 45 apartamentos, expresa a lo
largo de sus tres niveles de circulaciéon y sus cinco
plantas dispuestas horizontalmente una experiencia
inédita en la Arquitectura Contemporanea Venezolana.

Los corredores de circulacion suspendidos a la manera
de puentes aéreos. El espacio interno de Altolar retoma
la idea del patio de sombra a través de una envoltura en
penumbra concebida como una piel que resguarda la
masa arquitecténica. La sensacién de vacio, peso
invertido y tropicalidad, se acentta con la superposicion
de estos profundos corredores. la curva del edificio Esta
Amarrada estructuralmente por medio de claros
porticos.

En Altolar, la piel no actia unicamente como elemento
de transicién, sino que es la protagonista de la
arquitectura valorizando el vacio. Este vacio es una
forma de orden complejo que enlaza y mitifica a lo largo
de los puentes las estancias de habitacion La
organizaciéon a manera de celdas reviste el tema de la
vivienda de una serena atmodsfera monacal, una suerte
de “ciudadela fortificada” volcada hacia la vegetacion
del claustro.
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Plane de circulaciones

+ En el centro esapacio piblico comun

Conjunto Habitacional Villa Olimpica
1961-1967
Arquitectos:

Rodolfo Bravo, Jorge Poblete, Ricardo Carvallo y Pablo

Hegedus, Julio y Gonzalo Mardones, Sergio Gonzalez
15.458 habitantes.

Se compone de: 2.400 departamentos distribuidos en 81
blocks, 1 torre de 15 pisos con 52 departamentos y 23 blocks
de 2 pisos que consideran un total de 149 casas pareadas. A
su vez se construyeron 20 locales comerciales, 1
supermercado, 1 escuela basica para 500 alumnos y 1

iglesia.

Los servicios y el centro civico se concentran al interior de la
Villa, equidistante de todos los puntos identificables; siendo
reconocidos y ubicables por la altura de la torre, en cuya
placa inferior se ubica el comercio.

Constituyd, ademas, un proyecto social, con un sentido de
comunidad integrada y participativa, propiciado por las
caracteristicas formales del conjunto. Se trata de una
comunidad marcada por el esfuerzo de obtener su vivienda
propia, que colaboré de manera constante en la construccién
de su barrio, lo que fortalecié su sentido de pertenencia y
apropiacion, asi como la organizacién vecinal a través de
multiples instancias (clubes deportivo y cultural, centro de
madres, entre otros).

La organizacién de los vecinos cobré nueva relevancia luego
de los terremotos de 1985 y 2010, luego de este ultimo se
conformoé la Asamblea de Vecinos por la reconstruccion de
la Villa, hito que logra recuperar y consolidar la actividad
comunitaria.
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B Torre 15 pisas
B Torre 10 pises
W Duplex 5 phcs
Simplex 4 pisos
Locales comerclales

B Equipamients: lglesia y Asilo de anciancos.

La Villa Frei

(1965 - 1968)

Conjunto residencial disefiado por los arquitectos
Jaime y Osvaldo Larrain y Diego Balmaceda
Total de viviendas: 1772

Materialidad: hormigdn armado y albafileria

Torres, blocks y casas: 3 torres de 15 pisos, 6 torres de
10 pisos, 22 Duplex 5 pisos, 19 Simplex 4 pisos, 388
casas.

Terreno: 378.536 m?

Total edificada: 192.428 m?
Areas verdes: 44.474 m?
Equipamiento: 44.913 m?

Equipamiento/servicios: locales comerciales,

infraestructura deportiva y colegios municipales.

Urbanamente, el espacio publico cumpliria el activo rol

de motor de desarrollo social, buscando una
renovacion de la familia y la sociedad con una vision

positiva y de futuro.

Exponente de arquitectura moderna, cuyo “discurso”
social y urbano esta basado en el cruce de los
manifiestos CIAM y de la Teoria de las Unidades
Vecinales. Este
habitacionales de Chile desde 1940 hasta 1970.

cruce influencié las obras

En el sector 1 de la Villa, todos sus espacios comunes
son abiertos y publicos. Los jardines, plazas y
senderos, sumados a la difusa relacién entre espacio
publico y sus edificios, permite que la Villa sea vivida
como un gran parque abierto, donde la arquitectura y
las dreas verdes se funden de manera armonica

formando un paisaje propio y original.

El parque publico articula el conjunto como una
columna vertebral, mantienen su continuidad gracias a
3 puentes de gran tamafio, que permiten recorrer con
plena libertad |a totalidad de la villa peatonalmente.
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6.1 Reflexiones

De acuerdo al estudio de la evolucion de la vivienda a través de la historia, desde los distintos contextos
sociales del pais, y como las politicas publicas han abordado la problemética del déficit habitacional en cada uno de
estos periodos, se denota como las distintas problematicas acumuladas en todo este proceso tienen pertinencia y
representatividad hasta el dia de hoy, derivados de la lenta respuesta del desarrollo de vivienda social en contraste con el
acelerado incremento de familias y nicleos de allegados, que a través de los afios mantiene en constante fluctuacion
con tendencia al alza los indices del déficit habitacional.

Como uno de los principales eventos que propiciaron grandes cambios, esta la revolucion industrial que al igual
que en todo el resto de Latinoamérica, durante muchos afios gener6 grandes éxodos de migracion campo - ciudad, que
generod la aparicion masiva de poblaciones de obreros, cercanas a las industrias, desprovistas de condiciones minimas
de habitabilidad e higiene, proliferando las enfermedades y expandiendo los limites de las ciudades a niveles de
velocidad y cantidad incontrolables; aun cuando en varias etapas se abordé masivamente desde el desarrollo del sector
privado, no siempre fueron experiencias satisfactorias, ya que por un lado se promovia la segregacién social dando
soluciones habitacionales en la periferia y por otro lado en muchos casos se resolvian desde la visién ambiciosa de
obtener siempre la mayor rentabilidad posible, como lo fue el caso COPEVA de 1997, casos significativos que han
obligado a modificar las normativas y exigencias para la construccién de viviendas de cualquier categoria.

Otro factor determinante es el fenédmeno del terremoto, asociado directamente a la condicion geografica de
Chile que lo clasifica como un pais sismico, situacién que han aprendido a afrontar por medio de la resiliencia, pues
también ha contribuido en los cambios significativos de las politicas publicas y las normativas; como en el afio 2010
después del terremoto del 27F por ejemplo, donde a partir de la gran cantidad de dafios al parque de viviendas
existentes, se incluye en las estadisticas del déficit habitacional dos categorias, el cuantitativo referido a las viviendas
nuevas y el cualitativo referido a las viviendas con requerimientos de mejora, logrando asi generar dos frentes de accién
para atacar el incremento exponencial que dejo esta tragedia a nivel nacional sumado a la deuda acumulada por afios en
este tema.

En el mismo orden de estos eventos significativos, aparece desde hace algunos afios, una realidad que no
escapa a la vista de cualquier chileno, que viene arrastrando los vicios de la especulacion y la ambicion presentes en el
pasado, disfrazada de soluciéon que compromete los avances en materia de dignificacion de las condiciones del habitat
de la vivienda alcanzados histéricamente hasta ahora; estos son los llamados “guetos verticales”, edificios de hiper
densificacion en pleno centro de la ciudad, que interrumpen salvajemente el paisaje urbano construido, que llegan a
colapsar las estructuras urbanas y servicios del barrio donde se ubican, aumentando de manera exponencial las
problematicas y carencias que ya existentes; ademds denotando una nueva vulneracion en la calidad de vida y el
derecho a la ciudad, aspectos que se ven en detrimento en funcién del aumento de la densidad del sector y la ausencia
de inversién en la construccién de espacio publico y equipamiento urbano.
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Adicional a todo esto, con menor diferencia de tiempo sucede otro evento histérico, periodo en que (un afio
después transita el desarrollo del presente proyecto de titulo) como lo es la pandemia mundial por el virus del COVID-19
que llegd a Chile en el mes de marzo del afio 2020; desde ese momento develo realidades sobre la vivienda, comunidad
y ciudad, que estaban escondidas a simple vista. Esta crisis sanitaria obligé a millones de familias al confinamiento y
con ello a una transformacién masiva del mundo real al mundo virtual, trasladando actividades y dinamicas que sobre
exigen y en muchos casos colapsan las actuales definiciones y configuraciones de la vivienda, haciendo denotar
aspectos trascendentales como el valor inmaterial de las redes de apoyo, la importancia de la solidaridad vecinal, el
impacto del estilo de vida consumista, la necesidad de espacios de convivencia vecinal, el beneficio de desarrollar el
medio ambiente construido en armonia con el medio ambiente natural.

Al igual que en los eventos del pasado, los temas recientes sumados a los grandes y constantes avances de la
tecnologia, estan poniendo en crisis el modelo politico y la visidén poco filantropica con la que se vienen afrontando estas
problematicas acumuladas por afios, que actualmente estén revolucionando las miradas de las diferentes estructuras de
poder, sobre el ambito de la vivienda y la importancia de lograr su concepcidn desde un enfoque holistico e integral que
abarque el concepto del desarrollo del habitat, incluyendo la diversidad de ecosistemas y la naturaleza.

Es por ello, que a través de la presente memoria de titulo se presenta un proyecto de viviendas con enfoque
cualitativo de densificacion media que integra el espacio publico, una propuesta que plantea la experimentacion en el
desarrollo de un edificio de viviendas donde las tipologias de vivienda surgen en respuesta a unos modos de vida
extraidos de una realidad actual, denotando la visidn filantrépica de situar al humano y la satisfaccion de sus
necesidades como el objetivo principal del disefio del habitat, pero aclarando que ese objetivo en si mismo se puede
tornar egoista sino se acompafia de la visién holistica que incluya las relaciones humanas, con los habitantes del
entorno y su identidad, con el medio ambiente construido y el natural, con la estructura urbana no solo del barrio sino de
la ciudad.

Al considerar los aspectos de la sostenibilidad como la optimizacion del uso de los recursos y de como
compartirlos, la integracién de los avances tecnoldgicos para la disminucién de los consumos, la integracion y el respeto
por los ecosistemas, entre otros; el reto que representa poder compaginar todas estas visiones con la estrategia de
materializacion desde una operacion inmobiliaria que en su esencia busca obtener la mayor rentabilidad posible con la
menor inversion, que en la mayoria de los casos, so6lo se apuesta a la subjetiva probabilidad de coincidir con un nivel de
conciencia holistico y filantrépico en el duefio del lote o de los inversionistas, debido a que las leyes y normativas
vigentes si regulan sobre las exigencias en el tema pero no promueven e incentivan la inversién en este tipo de

”

proyectos por su “alto costo”, lo monetario (cuantitativo), omitiendo su “alto valor” lo social (cualitativo).
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