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Resumen

Dentro del siguiente documento, se encuentra la investigacidon que se llevd a
cabo a lo largo del semestre y los antecedentes recopilados para llevar a
cabo el proyecto de titulo de la carrera, en el que se propone una propuesta
habitacional a nivel de vivienda, enfocada para un grupo objetivo en
particular.

El contexto que se aborda dentro de la investigacion se focaliza en la
problemdtica del déficit habitacional cuantitativo y no cudlitativo, y su
concentracién en la regidn metropolitana, a la vez que se estudia el grupo
objetivo al cual estd centralizado esta propuesta, que es la clase media y su
incrementalidad del ndcleo familiar.

para ello se eligid la comuna de La Florida para albergar la propuesta
habitacional, ya que es la comuna en donde se concentra la mayor parte del
déficit habitacional y donde se concentra la mayor parte del grupo objetivo,
en donde la mayorias de las familias se ven enfrentadas a la obligacién de
optar por otras viviendas cuando su nucleo familiar tiene algin cambio,
teniendo que optar por departamentos con un precio mds elevado del
habitual debido a la alta demanda vy la plusvalia del suelo. Por lo que resulta
fundamental proporcionar una solucidn de vivienda flexible y que sea capaz
de adaptarse a estos cambios, dando la posibiidad de adaptarse a largo
plazo, segun las necesidades

Por lo que se propone la realizacién de una propuesta habitacional de
cardcter flexible y progresiva para la clase media, teniendo como objetivo
que los habitantes que opten por habitarlas, se proyecten en esta misma vy
adecuen la vivienda segun sus necesidades, sin tener que optar por otra
vivienda cuando el nicleo incrementa.
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CAPITULO 1
PRESENTACION

1.1 Infroduccidn

La vivienda es un tema de gran relevancia en la clase media chilena,
ya que muchos de sus infegranfes enfrentan dificultades para
acceder a viviendas adecuadas debido a barreras econdmicas. Si
bien se han implementado diversas politicas habitacionales en Chile,
aun persisten ciertas carencias que afectan a la clase media y es
necesario abordarlas, incluyendo la estandarizacién de la vivienda.

En el contexto de la clase media chilena, la vivienda adquiere una
importancia particular. Muchas veces, la clase media se encuentra en
una situacion de ingresos que no les permite acceder a viviendas de
mercado, pero tampoco cumplen con los requisitos para acceder a
programas de vivienda social dirigidos a sectores de bajos ingresos.
Esto crea una brecha en la cual la clase media se encuentra en una
situacion vulnerable en términos de vivienda.

La estandarizacién de la vivienda para la clase media implica
garantizar que las viviendas cumplan con estédndares minimos de
calidad, diseno y habitabilidad. Esto implica asegurar que las
viviendas cuenten con espacios adecuados, servicios bdsicos, buena
calidad de construccion y accesibilidad para los diferentes nicleos
familiares que existen actualmente, ademds del nuUcleo familiar
fradicional.



La diversidad de los nucleos familiares evidencia que existen distintas
formas de habitar, lo que estd netamente ligado a la vivienda y la
arquitectura, lo que resulta fundamental comprender que la
soluciones habitacionales actuales no son viables, para grupos de
personas con composiciones familiares diversas, ya que se generan
problemdticas en la habitabilidad, debido a que se prioriza un
enfoque cudlitativo de vivienda, generando en masa una gran

cantidad de viviendas con las mismas caracteristicas.

Lo que provoca que aquellos grupos familiares diversos no se adapten
a la vivienda estandarizada y estdtica, y tengan que recurrir a la
modificacidn de sus viviendas para satisfacer sus necesidades
habitacionales.

Es necesario abordar las carencias en términos de vivienda a las que
se enfrenta este grupo socioecondmico, garantizando estdndares de
calidad, diseno y habitabilidad. Actualmente existe una variedad de
fipologias de vivienda que funcionan para abordar esta
problemdtica, como lo es la vivienda progresiva, cuya cualidad es la

adaptabilidad vy flexibilidad para los distintos nicleos familiares.

1.2 Motivaciones

A lo largo de mi transcurso en la carrera, me he adenfrado en
diferentes variantes que posee la arquitectura, siendo el de mayor
interés la sustentabilidad y sus diferentes maneras de proyectar.
Ultimamente la vivienda ha sido un tema de mayor interés debido a
gue juega un papel fundamental en la vida de los habitantes, ya que
es mds que solo un lugar al cual llegar a dormir, es un lugar en el cual
formamos gran parte de nuestras vidas y juega un papel fundamental
en el bienestar de las personas.

Mi interés hacia la vivienda se origind por la participacién en
diferentes secciones estudiadas en la universidad, tales como la
accesibilidad, regeneracioén urbana, realidad chilena vy
latinoamericana, y hdbitat accesible, en donde este Ultimo me
permitid adentrarme mds en el drea de la vivienda, conociendo
proyectos habitacionales y estudiarlos de manera mds cercanag,
llegando a estar en el lugar y conversar con los habitantes,
comprendiendo asi sus necesidades, formas de vida y problemas que

puedan llegar a tener.

Por lo que la redlizacién de este proyecto busca, comprender las
necesidades de las personas en el dmbito de la vivienda y sus
realidades, generando una propuesta y su desarrollo en un escenario
real.



1.3 Problematica

En Chile la clase media enfrenta diversas problemdticas en términos
de vivienda. Los altos precios de la vivienda dificultan el acceso a la
vivienda propia. Y la escasez de oferta de viviendas asequibles limita
las opciones disponibles. Ademds, la dificultad para acceder a
financiamiento y las exigencias de los bancos crean barreras
adicionales. La concentracion geogrdfica y la segregacién urbana
también afectan a la clase media, limitando el acceso a servicios y
oportunidades. La calidad de la vivienda puede ser deficiente, con
problemas de construccion y falta de infraestructura bdsica. Por
Ultimo, la inseguridad en el mercado de arriendo agrega
incertidumbre a las familias de clase media. Estas problemdticas en
conjunto generan desafios significativos para la clase media chilena
en el dmbito de la vivienda, afectando su calidad de vida y

estabilidad econdmica.

Todo esto acompanado con el déficit habitacional que existe
actualmente en Chile, segiun la encuesta de la Cdmara de
Construccién y CASEN, realizada en 2017, a nivel nacional existe un
déficit habitacional de 739.603 viviendas. Y las tipologias de vivienda
que se construyen, estdn enfocadas para un ndcleo familiar
estandarizado, dejando de lado los diversos grupos familiares que se
pueden llegar a conformar y su incrementalidad a través del tiempo.

Causando que las familias opten por la modificacion irregular de sus
viviendas para poder satisfacer sus necesidades. Debido a que para
la clase media en chile no existen subsidios o politicas habitacionales,
que les permitan acceder a una vivienda, ya sea por sus ingresos que
les dificulta acceder a una vivienda del mercado o por que no
cumplen con los requisitos establecidos para poder acceder a
programas de vivienda, que estdn dirigidos para sectores vulnerables



CAPITULO 2
ANTECEDENTES

2.1 Contexto historico de la clase media

Este grupo socioecondmico, se constituyd en uno de los pilares del
desarrollo del pais entre los anos 1920 y 1970, floreciendo al marco de
la salarizacién de la fuerza de trabajo y el fuerte crecimiento de la
tasa de urbanizacién del pais. La cual ha ido evolucionando a fravés
del tiempo durante estas Ultimas 3 décadas, presentando cambios en
su medicién precisa.

“Ciertamente esta clase media a la cual se refiere la gran mayoria de
los chilenos no corresponde a la clase media del siglo XX, constituida
como un sector social duefio de una identidad presente aun hoy en el
imaginario social, como portador de un proyecto de pais afincado en
la democratizacién y el progreso social."Chdvez, C., & Urzda, S. (2017).
Desarrollo y reconfiguracién de la clase media en Chile: Un andlisis
cuantitativo y cualitativo.

En la actuadlidad, la claose media se encuentra en una posicidn
intermedia dentro de las categorias sociales, sin pertenecer a los
estratos mds ricos ni a los mds pobres. Apelan a su esfuerzo y capital
para establecer un espacio propio en la jerarquia social. Aungque
evitan las dificultades que caracterizan a los sectores populares, no
logran alcanzar un nivel de seguridad en su posicién.

Se ven enfrentados a altos niveles de precariedad y cuentan con una
proteccién social limitada. Su insercidon en el conjunto del edificio
social chileno es diferencial, pero carecen de una identidad clara y



no fienen certeza sobre las similitudes o diferencias que los distinguen
de ofros grupos sociales. En ofras palabras, la clase media por
definicién no son ni ricos ni pobres, lo que termina por comprender
casi el 70% de la poblacion actual en Chile.

En cuanto a la habitabilidad de la clase media en la actualidad en
Chile, sigue siendo variada y depende en gran medida del nivel de
ingresos y la ubicacién geogrdfica. La vivienda propia sigue siendo un
objetivo importante para muchas familias de clase media, y para
lograrlo optan por créditos hipotecarios, que les permita financiar la
compra de un inmueble, debido a que no existen subsidios que
puedan ayudar a este grupo.

las politicas de vivienda han sido incapaces de satisfacer las
necesidades de vivienda de la poblacién, y han tenido un impacto
limitado en la reduccién de la pobreza y la desigualdad" (Bowen,
2018, p. 1).

Sin embargo, la clase media chilena también enfrenta desafios en
cuanto a la accesibilidad y calidad de la vivienda. Muchas familias de
clase media fienen dificultades para acceder a una vivienda propia
en las zonas urbanas, debido al alto costo de la vivienda y a la falta
de politicas publicas que promuevan la construccidon de viviendas
asequibles para este segmento de la poblacién.

Ademds, algunas viviendas de clase media pueden presentar
problemas de calidad, espacialidad y seguridad, como falta de
mantenimiento, problemas de construccidon o falta de aislamiento
térmico.

Todo esto acompanado con la evolucidon de este grupo social, que
no solo se ha diversificado en cuanto a la cantidad de ingresos, sino
también en las composiciones de los nUcleos o grupos familiares, que
se han visto afectados por la rigidez de la vivienda actual.

2.2 Evolucidon del nicleo familiar en la vivienda
estatica

La evolucién del nucleo familiar ha tenido un impacto significativo en
la vivienda estdtica, es decir, en las viviendas construidas para
permanecer en un lugar fijo a largo plazo.

“mientras por una parte surgen nuevas demandas de la sociedad
hacia la familia, ésta no cuenta con nuevos recursos para enfrentarlas
o se han debilitados sus recursos tradicionales”Ministerio de Desarrollo
Social y Familia (2018). Transformaciones de las familias chilenas en el
marco de los nuevos escenarios econémicos y sociales.

Sin embargo, en las Ultimas décadas, el tamano y la distribucion de los
grupos familiares se ha diversificado y el hecho de que las viviendas
estén enfocadas en una familia tipo puede tener un impacto en la



oferta y accesibilidad de viviendas para ofros tipos de hogares, en
muchos casos los diversos grupos familiares pueden tener dificultades
para encontrar viviendas adecuadas que se ajusten a  sus
necesidades y presupuestos. Es importante reconocer los grupos
familiares que se encuentran hoy en dia y como se componen, a
fravés del CENSO de 2017 y el instintfo nacional de estadisticas se

componen de la siguiente manera:

Hogar unipersonal Se encuentra compuesto solamente por la

jefatura de hogar

Hogar nuclear sin hijos/as Sus Unicos integrantes son la jefatura de hogar

y su cényuge

Hogar sin ndcleo No posee un ndcleo, pero si cuenta con ofros
parientes o no parientes de la jefatura de

hogar

Hogar nuclear monoparental Constituido por uno o mds hijos/as y solamente

un progenitor (madre o padre).

Hogar nuclear con hijos/as Infegrado por ambos progenitores y sus

hijos/as.

Hogar compuesto Tiene un nucleo e incluye no parientes de la
jefatura de hogar, ademds puede o no ser

integrado por parientes de ésta misma.

Hogar extendido Cuenta con un nicleo e incluye a la jefatura

de hogary a parientes de ésta.

Figura 1. Conformacién familiar segun tipo de hogar. Fuente: Elaboracién propia en
base CENSO 2017

Ademds de las dificultades en encontrar viviendas adecuadas, el
hecho de que las viviendas estén enfocadas en una familia tipo
también puede tener un impacto en la vida diaria de los hogares que
no se ajustan a este modelo el enfoque en la familia fipo también
puede afectar la forma en que las viviendas estdn disenadas y
construidas. Otro aspecto es la desigualdad en el acceso a la misma,
especialmente para aquellos de bajos ingresos. En muchos casos, las
familias de menor ingreso tienen dificultades para acceder a
viviendas adecuadas debido a factores como la falta de acceso al
crédito hipotecario, pocos ingresos y ndcleos familiares extendidos.

2.3 Falta de acceso en la vivienda

La falta de accesibiidad a vivienda en Chile se debe a diversos
factores, tales como los altos precios, no se adapta a las necesidades
de los grupos familiares, limitaciones financieras, escasez de vivienda y
falta de politicas gubernamentales, lo que dificulta el acceso a la
misma, para la mayor parte de la poblacién.

En Chile, la regidn metropolitana, que incluye a la capital del pais,
Santiago, enfrenta uno de los mayores desafios en términos de acceso
a la vivienda. Se estima que el déficit habitacional en esta region es
significativamente alto, con una cifra de 245.213 viviendas.
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Figura 2: Elaboracién propia a base de CASEN 2020

Esta concentracién de déficit habitacional se debe en parte al
crecimiento demogrdfico acelerado, la migracién interna hacia la
region y el constante aumento de la poblacién urbana. Estos factores
han generado una gran demanda de viviendas en la region
mefropolitana, superando con creces la oferta disponible.

Otro factor es la escasez de suelo urbano, ya que la ubicacién de la
ciudad de Santfiago se encuentra en un valle, rodeado de montanas,
lo cual limita la cantidad de suelo disponible para la construccién de
nuevas viviendas. lo que ha llevado a una mayor demanda de
viviendas en dreas urbanas o en la periferia de la ciudad.

DEFICIT HABITACIONAL EN LA REGION METROPOLITANA
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Figura 3: Elaboracién propia a base de La CCHC

La desigualdad socioecondmica vy la carencia de politicas
habitacionales para la clase media, son un problema importante en
Chile. lo que hace que muchas personas no puedan acceder a una
vivienda adecuada debido a la falta de recurso financieros y las
politicas no estdn siendo eficaz en términos de satisfacer las

necesidades de la poblacidén en cuanto a vivienda y habitabilidad.
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En la Regidén metropolitana el déficit habitacional para la clase media,
o de ingresos medios, corresponde a un 25% del déficit total, base de
datos de CCHC 2017, concentrando en las comunas de la periferia de

) 185.995

= \
viviendas

=
25% del déficit total

135.918 viviendas (73%) por allegamiento
50.077 viviendas (27%) por deterioro

R 276.584

Figura 4: Déficit habitacional 2017, Fuente: Encuesta CASEN 2017-Ministerio de Desarrollo
Social.

28% aumento el déficit habitacional
total en 2017 vs. 2015

“Actualmente, los costos de una vivienda para una familia pobre
superan el precio maximo que establece el programa de vivienda
social. Estos costos, mds altos que nunca antes en la historia del
financiamiento habitacional, superan el valor de la vivienda para
sectores medios bajos” Bdrcena, A., & Ducoing, C. (2014). La compleja
relacion entre los planes reguladores y el acceso a la vivienda en
Chile. Estudios atacamenos, (47), 123-139.

“En las Ultimas décadas, la produccidn de departamentos nuevos en
comunas del centro y pericentro de Santiago se ha caracterizado por
su encarecimiento sostenido, la disminucién de su tamafo promedio,
el incremento de las densidades habitacionales, su produccién
oligopdlica por empresas inmobiliarias y un fendmeno reciente, pero
acelerado, de financiarizacion que se evidencia con el crecimiento
de los fondos de inversidn y el fraccionamiento de la vivienda en
partes para ser tfransado en el mercado financiero”.Herndndez, M. P.,
Gaviria, M. C., & Gallo, A. R. (2021). La produccién de vivienda social
en contextos de escasez de suelo urbano

Dentro de estas problemdticas igual ocurre la  especulacién
inmobiliaria, la cual es un problema en muchas ciudades del mundo y
Santiago de Chile no es una excepcidén. En donde los desarrolladores
inmobiliarios estdn mds interesados en obtener beneficios econdmicos
que proporcionar viviendas asequibles para la poblacién, es una
prdctica econdmica en la que los inversores o desarrolladores
inmobiliarios compran propiedades con el fin de venderlas a un precio

mds alto en el futuro, en lugar de Utilizarlas para proporcionar
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viviendas asequibles a la poblacién. En algunos casos, los inversores
también pueden mantener las propiedades vacantes durante
periodos prolongados de tiempo, esperando que aumente su valor en
el mercado antes de venderlas.

Este tipo de prdctica puede tener un impacto negativo en la
accesibilidad de la vivienda, ya que puede generar una oferta
limitada de viviendas asequibles en el mercado y aumentar los precios
de la vivienda en las dreas mds deseadas. Ademds, también puede
contribuir a la gentrificacién de barrios enteros, expulsando a los
residentes locales de bajos ingresos y reemplazandolos con personas
de mayores recursos econémicos.

Para abordar la problemdtica de la falta de accesibiidad a la
vivienda en cualquier ciudad, es fundamental contar con informacion
detallada y actualizada sobre la tipologia de vivienda existente y los
factores que inciden en la oferta y demanda de viviendas en la zona.

Este tipo de estudios pueden proporcionar informacién valiosa para
entender las dindmicas del mercado de la vivienda en la ciudad y, en
consecuencia, identificar las barreras que impiden el acceso a la
vivienda asequible para distintos grupos de la poblacién. En donde se
pueden estudiar aspectos como los precios de la viviendaq, la calidad
de la construccién, la disponibilidad de servicios publicos en los
barrios, la oferta de transporte publico, entre otros.

2.4 Oferta Inmobiliaria y tipologia de vivienda

Actualmente, la concepcién de vivienda se basa principalmente en
una perspectiva cuantitativa, donde se busca producir en masa
hogares disenados para familias tipicas, sin tomar en consideracion las
necesidades particulares de cada grupo familiar ni las demandas
diversas de los futuros ocupantes de estas viviendas. Esta falta de
atencién a la diversificacién de la demanda ha generado un
desajuste entre la oferta habitacional y las necesidades reales de la
poblacién.

Es esencial comprender las tipologias de viviendas disponibles en el
mercado inmobiliario y los desafios que cada una puede presentar. En
Chile, la vivienda multifamiliar es la opcidn mds comun en las zonas
urbanas, seguida por las viviendas unifamiliares y colectivas, y la oferta
inmobiliaria es diversa, ofreciendo opciones como departamentos,
casas y conjuntos habitacionales. Sin embargo, la accesibilidad y
disponibilidad de estas opciones depende en gran medida del nivel
socioecondmico de los habitantes y de la ubicacion geogrdfica.

En Santiago de Chile, las tipologias de vivienda tipicas para la clase
media pueden variar dependiendo de la ubicacion geogrdfica vy el
contexto urbano, se tomardn en cuenta dos comunas, una que se
encuentran dentro del déficit de la capital y ofra que no, pero que
ambas albergan viviendas para la clase media, para estudiar sus
tipologias
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2.4.1 La Florida y Nunoa

La Florida es la tercera comuna con mayor oferta de unidades de
departamentos de vivienda en la RM segun el Informe Trimestral del
Mercado Inmobiliario de GFK Adimark 2020, donde también es la
tercera con mayor venta luego de Nufioa que encabeza el listado, si
bien, las ventas en general en el Gran Santiago han disminuido como
resultado del estallido social de finales de 2019 y la pandemia del
COVID-19 del 2020, los grupos familiares optan por preferir vivir en
departamentos, antes que en una casa.

DISTRIBUCION COMUNAL DEL MERCADO DE DEPARTAMENTO

VENTA (UNID)

NUNOA I 795
SANTIAGO I 575
LAFLORIDA NN 557

LA CISTERNA I 535
SAN MIGUEL [ 322
MACUL I 275
ESTACION CENTRAL [N 248
PROVIDENCIA [ 229
INDEPENDENCIA [ 225
LAS CONDES [ 163
SAN JOAQUIN [ 138
VITACURA Il 112
LO BARNECHEA [ 110
RENCA [ 90
SAN BERNARDO M 79
MAIPU B 59
QUILICURA B 53
HUECHURABA B 49
LAREINA | 39
PUENTEALTO I 35
RECOLETA | 24
PENALOLEN | 24
PUDAHUEL | 23
PADRE HURTADO | 17
CERRILLOS | 12
QUINTANORMAL | 08
CONCHALI | 07
COLINA | 06
BUIN | 06

BASE: 4.918 UNIDADES

OFERTA (UNID)

NUNOA
SANTIAGO

LA FLORIDA

LA CISTERNA
MACUL
INDEPENDENCIA
SAN MIGUEL
SAN JOAQUIN
LAS CONDES
ESTACION CENTRAL
VITACURA
PROVIDENCIA
LO BARNECHEA
HUECHURABA
SAN BERNARDO
RENCA

MAIPU
RECOLETA
PUENTE ALTO

LA REINA
PUDAHUEL
QUILICURA
CERRILLOS
PENALOLEN
PADRE HURTADO
QUINTA NORMAL
BUIN

CONCHALI
COLINA

I
I 2
I 5.587
I 4280
I 3016

I 2518

I 2238

Il 1771

Bl 1644

Wl 1.606

B 1338

M 1297

M 1184

W 841

B 747

B 590

B 571

B 494

I 360

I 279

1 219

I 190
| 173
| 166
| 117
1 99
| 87
| 51
| 42

BASE: 49.693 UNIDADES

Figura 5: Distribucién comunal del mercado de departamentos.
Fuente Elaboracién propia en base a Informe Trimestral MERCADO INMOBILIARIO Gran

Santiago 2020
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DISTRIBUCION COMUNAL DEL MERCADO DE DEPARTAMENTO

VALOR UF

VITACURA I /795
LO BARNECHEA I 12653
LAS CONDES I 5.629
COLINA I 3687
PROVIDENCIA [N 8.596
PENALOLEN [ 7.569
LAREINA N 7.530

BUIN [ 5376
NUNOA I 5.117
HUECHURABA M 4.836
RECOLETA M 4.436
MACUL I 3.900
INDEPENDENCIA [ 3.865
MAIPU [ 3.859
LAFLORIDA M 3.711
SANMIGUEL I 3.665
PUDAHUEL [ 3.436
SANTIAGO [ 3419
SAN JOAQUIN Il 3.223
PUENTEALTO [ 3.222
QUINTANORMAL [l 2944
CONCHALI [ 2.881
CERRILLOS [ 2.866
LACISTERNA [ 2.821
ESTACION CENTRAL [l 2791
QUILICURA [ 2.757
PADRE HURTADO [l 2.750
SAN BERNARDO [l 2.582
RENCA HH 2419

PROMEDIO: 4.641 UF

VALOR UF/m2

VITACURA I 1109

LAS CONDES [N 1042
PROVIDENCIA [ 1005
LO BARNECHEA I 954
NUROA I 335
LAREINA I 521
SANTIAGO NN 747
MACUL [ 657
COLINA I 65,2
PENALOLEN [ 633
SAN JOAQUIN [ 62,1
QUINTANORMAL [N 619
LAFLORIDA M 614
INDEPENDENCIA [N 60,9
SAN MIGUEL NN 60.6
HUECHURABA [ 5938
RECOLETA [N 59.0
CONCHALI [ 585
ESTACION CENTRAL [N 57.8
LACISTERNA N 57,3
MAIPU [ 56,1
PUDAHUEL [ 55.0
CERRILLOS [N 530
QUILICURA [ 49,6
SAN BERNARDO [N 492
RENCA [N 486
PUENTEALTO [ 451
BUIN M 438
PADRE HURTADO [ 39,5

PROMEDIO: 78.9 UF/m2

Figura é: Distribucién comunal del mercado de departamentos.

Fuente Elaboracion propia en base a Informe Trimestral MERCADO INMOBILIARIO Gran

Santiago 2020

DISTRIBUCION COMUNAL DEL MERCADO DE CASAS

VENTA (UNID)

couna | >
puenteALTO [ 159
PADREHURTADO [ 110

aves [ 0
san BernARDO [ 59
vary [l 37

arLoripA [l 30
pubaHUEL [l 28
LoBARNECHEA [l 23
quiticura [l 20
LAs conDes [ 18
pENALOLEN [l 16
cerriLLos i 15
HUECHURABA [} 13
LAREINA ] 11
PROVIDENCIA | 06
NUNOA | 02
VITACURA | 01
SANMIGUEL | 01

BASE: 948 UNIDADES

Fuente Elaboracién propia en base a Informe Trimestral MERCADO INMOBILIARIO Gran
Santiago 2020

OFERTA (UNID)

couna [ 524
sun [ <s0
pUeNTEALTO [ 33
pADRE HURTADO [ 363
saN BERNARDO [ 269
tavea [ 219
mary [l 134
Lo BARNECHEA [li] 102
LarLoriDA [} 95
PENALOLEN [l 91
PUDAHUEL [l 85
LAs CONDES [ 84
cerriLLos [ 58
QuILICURA ] 52
LAREINA | 30
PROVIDENCIA | 23
HUECHURABA | 17
NUROA | 09
VITACURA | 08
SAN MIGUEL | 05

BASE: 3.781 UNIDADES

Figura 8: Distribucién comunal del mercado de casas.



DISTRIBUCION COMUNAL DEL MERCADO DE CASAS
VALOR UF VALOR UF/m2

vitacura [ 1199

Las conoes [ 1129
Nutoa [ 1015
LArReNA [ 976

vitacura S .7 20
Lo BARNECHEA [ 22752
Las cones [ 20377
LAREINA [ 15.442

proVIDENCIA [ 11718
Kutoa [ 10798
PENALOLEN [l 9.141
couna [l 8618
sanMiGUEL [l 8275
HUEcHURABA [l 7.891
LaFLoriDA [l 7.886
mairu [l 6.364
pUDAHUEL [l 5.714
cerriLLos [l 5463
LampA [} 4.544
PADRE HURTADO [} 4.216
PUENTEALTO [} 4.131
suN [ 4077
QuiLicura [l 3.679
SAN BERNARDO [} 3.456

PROMEDIO: 6.354 UF

Lo BARNECHEA [ 950
proVIDENCIA [ s69
sanmiGUeL [ 723
peNALOLEN [ 723
tarLoriDA [ 484

couna [ 526
HuecHurABA [ 624
vary [ s34
puDAHUEL [ 532

PADRE HURTADO [ 520
pUeNTEALTO [ s0.7

cerritLos [ 477

saN BERNARDO [ 470
sun [ 465
tavea [ 460

quiticura [ 444

PROMEDIO: 64.8 UF/m2

Figura 9: Distribucién comunal del mercado de casas.

Fuente Elaboracion propia en base a Informe Trimestral MERCADO INMOBILIARIO Gran

Santiago 2020

2.4.2 Tipologia de vivienda de las comunas

La tipologia de departamento de mayor oferta que se encuentra
denfro de estas dos comunas son de, 1 dormitorio, 1 bano vy 2
dormitorios y 2 banfos, y los precios varian entre 4.300 UF con 85 UF/m2
en la comuna de Nufoa y 3.300 UF con 67 UF/m2 en la comuna de La
Florida. Los recintos dentro de los departamentos, son parecidos entre
si, pero varia su composicion dentro la planta, siendo esta su Unica

diferencia.

Si bien los recintos denfro de los departamentos pueden tener
caracteristicas similares en cuanto a la distribucién y diseno, la falta de
opciones mdas diversificadas evidencia que no existe una propuesta
especifica pensada para los diferentes nucleos familiares y sus nuevas
formas de habitar. La demanda habitacional ha evolucionado, y
existen familias con estructuras diversas, que podrian requerir
soluciones habitacionales mds adaptadas a sus necesidades

especificas.

A continuacién se presentan diversas tipologias de departamentos y
casas encontrados en la comuna de La Florida y Nufoa cuya

composicién son de 1-2 dormitorios y banos:
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TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS LA FLORIDA

1 Dormitorio + 1 Bano 35m2 1 Dormitorio + 1 Bano 35m2 2 Dormitorio + 1 Bano 45m2 2 Dormitorio + 2 Bano 52m?2
Inmobiliaria Imagina Inmobiliaria Imagina Inmaobiliaria Imagina Inmobiliaria Imagina
Desde 2.972 UF Desde 2.937 UF Desde 3.705 UF Desde 3.862 UF

TIPOLOGIA DE DEPARTAMENTOS NUNOA

i st

8% Ll 1

L 3 ] r
= al

o1 R 8e
£ i
&2 g2
———— |

1 Dormitorio + 1 Bano 35m2 1 Dormitorio + 1 Bano 35m?2 2 Dormitorio + 1 Bano 48m?2 2 Dormitorio + 2 Bano 54m?2
Inmobiliaria Miramar Inmobiliaria Miramar Inmobiliaria Miramar Inmobiliaria Miramar
Desde 2.750 UF Desde 2.750 UF Desde 3500 UF Desde 4.500 UF

Figura 10: Tipologia de departamentos.
Fuente Inmobiliaria Imagina y Miramar
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TIPOLOGIA DE CASAS LA FLORIDA

O [

=
minl

a
[
[

—_

[

lllllllllk

!"'!' |
g

3 Dormitorio + 2 Bafio 69m2
Portal inmobiliario
Desde 4.500 UF

Figura 12: Tipologia de casas.
Figura 11: Tipologia de casas.

Fuente: Elaboracion Propia base a Mercado inmobiliarios

Fuente: Mercado inmobiliarios
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2.4.3 Ventajas y desventajas

Es importante tener en cuenta que cada tipologia de vivienda tiene
sus propias ventajas y desventajas, y que las falencias que pueden
afectar a la clase media pueden variar segin la ubicacion, el precio,
el tamano, la calidad de construccidn, la infraestructura, las politicas
de mantenimiento y las necesidades individuales.

En general, las tipologias de vivienda mds populares para la clase
media son los departamentos, las casas pareadas, las casas en
condominios, los townhouses y los lofts. Se detallan algunas de las
falencias potenciales que cada una de estas tipologias puede tener
para la clase media:

Departamentos: Vivir en unidades mds pequenas puede presentar
desafios debido al espacio limitado. Ademds, la proximidad de los
vecinos puede resultar en ruido y una sensacidn de falta de
privacidad. Los costos asociados con las tarifas de mantenimiento y
servicios del edificio también pueden ser una preocupacién para los
residentes. Ademds, las limitaciones en la personadlizacion vy
modificaciones de la unidad pueden dificultar la creacion de un
espacio que refleje la personalidad y las necesidades individuales. La
escasez de estacionamiento o los costos adicionales por espacios de
estacionamiento, los accesos, dependencia de sistemas de seguridad

y riesgos a robos pueden ser un inconveniente adicional para quienes

opten por esta tipologia de vivienda

Casas en condominios: Casas en condominios pueden presentar
ciertos aspectos a considerar. Uno de ellos son los costos asociados
con las tarifas de mantenimiento del condominio, que pueden
representar un gasto adicional en el presupuesto del propietario.
Ademds, es posible que existan restricciones en la personalizaciéon y
modificaciones de la propiedad debido a las reglas establecidas por
la administracién del condominio. El espacio y tamafo de las
viviendas en los condominios también tienden a ser mds limitados en
comparacion con las casas unifamiliares, lo que puede requerir ciertas
adaptaciones y organizaciéon para aprovechar al maximo el espacio
disponible. Es importante tener en cuenta que las decisiones y
regulaciones del condominio pueden influir en la vida diaria de los
residentes, lo que implica una dependencia de las politicas y
acciones de la administracion.

Es importante tener en cuenta que estas falencias pueden variar
dependiendo del lugar y las caracteristicas especificas de las
propiedades. Ademds, algunas personas pueden ver estas tipologias
de vivienda como una opcidn atractiva a pesar de estas posibles
desventajas debido a factores como la ubicacién, la conveniencia o
el estilo de vida, lo que se presenta como virtudes dentro de estas
tipologias de vivienda.

Ya gue los departamentos ofrecen una opcidn asequible y prdctica
para la clase media, brindando la posibilidad de vivir en dreas
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urbanas centrales con acceso conveniente a servicios vy

comodidades. Las casas en condominios brindan seguridad vy
comodidades compartidas, como piscinas y dreas recreativas, lo que
permite a la clase media disfrutar de un mejor estilo de vida sin incurrir
en grandes costos. Cada tipo de vivienda tiene sus virtudes Unicas y
puede satisfacer diferentes necesidades y preferencias de la clase

media.

2.4.4 Ubicacién y localizacion que implica

La ubicacion y la localizacion son factores fundamentales a

considerar en el caso de las tipologias de vivienda antes
mencionadas. Como el acceso a servicios y comodidades, ya que la
ubicaciéon de estas viviendas puede determinar el acceso a servicios
esenciales como supermercados, escuelas, centros de salud vy
fransporte publico. Si la ubicacidén no cuenta con una infraestructura
adecuada, puede haber dificultades para acceder a estos servicios,
lo que afectaria a la clase media que busca conveniencia y
comodidad, ya que toda vivienda necesita estar cerca de

equipamiento barrial y conectividad hacia el resto de la ciudad.

El costo de vida y nivel de precios, debido a que dependiendo de la
ubicacioén, el costo de vida puede variar significativamente. Las dreas
urbanas o aquellas con alta demanda pueden tener precios mds
altos, lo que dificulta que la clase media pueda acceder a estas
viviendas, dentro de estas comunas se encuentran las anteriormente
mencionadas, La Florida, Nufioa y otras comunas que enfran dentro

de este espectro son , Macul, San miguel, MaipU, Puente alto y

Santiago, denominadas como la "periferia compacta"

La infraestructura y transporte de estas viviendas puede tener un
impacto si la ubicacién carece de una buena conectividad de
fransporte, la clase media puede enfrentar dificultades para

desplazarse desde y hacia su lugar de trabajo u ofras dreas de interés.

La ubicacion puede influir en el nivel de seguridad y en la calidad del
entorno en el que se encuentra la vivienda. Algunas dreas pueden ser
mds seguras y ofrecer un entorno agradable, mientras que otras
pueden presentar desafios en términos de seguridad, infraestructura
deteriorada, espacialidad o problemas de vecindario. Estos factores
pueden afectar la calidad de vida de la clase media, también puede
afectar el potencial de crecimiento y el valor de la propiedad a largo
plazo.

Es importante tener en cuenta que la ubicacién y la localizacion
pueden variar ampliamente dependiendo del contexto geogrdfico y
Cada
y desafios, por

econémico especifico. ubicacion tiene sus  propias

caracteristicas lo que es esencial evaluar
cuidadosamente estos aspectos al elegir una vivienda. En Santiago de
Chile, las viviendas de clase media y clase alta difieren en varios
aspectos relacionados con su ubicacion y localizaciéon. Las viviendas
de clase media generalmente se encuenfran y se concentran en las
comunas de, Santiago Centro, MaipuU y La Florida (Diario Financiero,

2019).
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COMUNAS DONDE SE CONCENTRAN LOS HOGARES CLASE MEDIA

PARTICIPACION SEGUN NUMERO DE VIVIENDAS

SECTOR ECONOMICO

Otros

17.2% o VT~ -
\\ Eu\\ SANTIAGO CENTRO N
A 7L 93366 74423 —

c2
51.2%

PROMEDIO DE INGRESOS
$

INGRESO GASTO

2

LAFLORIDA
[ | 28241 35833

. C;D GD

/

$1200000/$1800000  $1.400.000

a

$626.000/$1.200000 $936.000

Figura 13: Concentraciéon de la clase media
Fuente: Elaboracion propia en base a Cdmara Chilena de la construccion

Estas comunas ofrecen una infraestructura bdsica en cuanto a
vivienda y acceso a servicios como transporte puUblico, centros de
salud y colegios. Por otro lado, las viviendas de clase alta se ubican en
zonas mds exclusivas y privilegiadas, como las comunas de Vitacura,
Las Condes y Lo Barnechea. Estas dreas brindan un entorno residencial
de alta gama, con una infraestructura mds completa y sofisticada.

Ademds, los vecindarios de las viviendas de clase alta suelen tener
caracteristicas distintivas, como amplias dreas verdes, seguridad
privada y un ambiente exclusivo. En términos de valor de propiedad,
las viviendas de clase media son mds asequibles en comparacién con
las viviendas de clase alta, que fienden a tener un mayor valor de
reventa y apreciacién a lo largo del tiempo debido a su ubicacién en
zonas demandadas y prestigiosas.

En cuanto a servicios educativos, las viviendas de clase media tienen
acceso a colegios puUblicos y privados de buena calidad, mientras
que las viviendas de clase alta suelen estar cerca de colegios
privados de élite que ofrecen una educacién de alto nivel. Es
importante tener en cuenta que cada vivienda puede tener sus
particularidades en funcién de la ubicacion especifica dentro de
Santiago de Chile y las preferencias individuales de cada persona o
familia al elegir una vivienda.
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2.4.5 Programas complementarios

Para las diferentes tipologias de vivienda que se mencionan dirigidas a
la clase media, existen programas complementarios que pueden
mejorar y complementar la experiencia de vivir en estos espacios,
pero zHasta qué punto los programas complementarios ofrecidos en
los desarrollos residenciales realmente satisfacen las necesidades de
los residentes de clase media? Si bien se mencionan dreas comunes,
medidas de seguridad, servicios de mantenimiento, estacionamiento,
programas de gestién de residuos, espacios de almacenamiento vy
acceso conveniente a servicios, es importante evaluar la efectividad y
la calidad de estos programas en la prdctica. 3Se cumplen
adecuadamente las expectativas de seguridad, comodidad vy
conveniencia? 3Se brindan los recursos y servicios necesarios para
garantizar una experiencia de vida satisfactoria y en linea con las
necesidades especificas de la clase media?2 Es fundamental
considerar la veracidad y la adecuacién de estos programas
complementarios al evaluar opciones de vivienda, para asegurar que
se cumplan las expectativas y se ofrezca una experiencia de calidad
en estos desarrollos residenciales

Figura 14: Programas complementarios, Elaboracién propia

Estos programas complementarios pueden variar dependiendo del
desarrollo residencial especifico y las caracteristicas de la zona en la
que se encuentra la vivienda. Al evaluar diferentes opciones de
vivienda, es importante considerar qué programas y servicios
complementarios se ofrecen y cémo se adaptan a las necesidades y
preferencias individuales de cada persona o familia de clase media.
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2.4.6 Relacion espacio publico

Las diferentes tipologias de vivienda, como departamentos y casas en
condominios, ofrecen diversas oportunidades de relacidn con el
espacio publico, especialmente en el contexto de la clase media.

En el caso de los departamentos, al estar ubicados en edificios
multifamiliares, se comparten espacios comunes como dreas de
ingreso, pasillos y zonas de recreacidén en la azotea. Estos espacios
fomentan la interaccién social entre los residentes y promueven un
sentido de comunidad en el entorno habitacional. Ademds, al
encontrarse en zonas urbanas densas, los departamentos facilitan el
acceso a espacios publicos cercanos, como parques, plazas y areas
comerciales, brindando opciones de recreacién y esparcimiento.

Por otfro lado, los condominios estdn compuestos por una serie de
viviendas que comparten dreas comunes, como jardines, parques y
canchas. Estos espacios promueven la interaccién social entre los
residentes y ofrecen oportunidades para participar en actividades
recreativas y eventos organizados. Ademds, la ubicacién de los
condominios en entornos cerrados proporciona una mayor sensacion
de seguridad y privacidad para los residentes.

24.7 Grupos
usuarios

objetivos y caracterizacion de

Las tipologias de vivienda antes mencionadas, estdn destinadas a
diferentes grupos objetivos dentro de la clase media, en donde se
realiza una descripcién general de los grupo a los que estdn dirigidos
mediante la tipologia:

Departamentos: Suelen ser atractivos para parejas jévenes,
profesionales solteros o pequenas familias de clase media que buscan
una opcidn de vivienda mds compacta y conveniente en dreas
urbanas. También pueden ser atractivos para personas mayores que
buscan una vivienda de fdcil mantenimiento y acceso a servicios

cercanos.

Casas en condominios: Pueden ser unidades individuales o pareadas,
suelen ser adecuadas para familias de clase media que buscan un
estilo de vida mds comunitario y servicios compartidos, como dreas
verdes, piscinas y seguridad. También pueden ser atractivas para
personas mayores que buscan una opcidn de vivienda mds segura y
de mantenimiento reducido.

Cada tipologia de vivienda se adapta a las necesidades vy
preferencias especificas de diferentes grupos dentro de la clase
media, lo cual es un reflejo de la diversidad y complejidad de las
personas que conforman esta categoria socioecondmica. La clase
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media abarca una amplia gama de individuos y familias con diversos
estilos de vida, estructuras familiares, ingresos y aspiraciones.

2.4.8 Vivienda progresiva y flexible

Todo lo anteriormente mencionado, acerca de la concentraciéon de
la clase media en la Regidén Metropolitana, el déficit habitacional, sus
tipologias de vivienda y el criterio de seleccién de los grupos objetivos,
nos lleva a reconocer la importancia de una vivienda con mayor
capacidad de adaptacién. Esta realidad en constante evolucion
requiere soluciones flexibles y versdtiles que se ajusten a las
necesidades cambiantes de la sociedad

“Como los nuevos modos de vida son variables e impredecibles, en el
primer sentido la vivienda deberia estar abierta al cambio y la
evolucién, mientras que en el segundo estaria, sobre todo, abierta a lo
nuevo” (Fernandez, 2012)

Una solucién efectiva para este problema es la vivienda progresiva
que se basa en entender la vivienda como un proceso, no solo una
solucién. La vivienda progresiva se enfoca en la funcionalidad y
simplicidad, utilizando un diseno minimalista que busca reducir los
elementos innecesarios y centrarse en los aspectos prdcticos y
esenciales de la vivienda. A través de soluciones rdpidas en diseno y
en constructibilidad, convirtiendo la disposicion vy disefo de los
espacios, en un enfoque muy versdtil y adaptable, lo que permite que

los ocupantes modificar los espacios interiores segun sus necesidades y

preferencias, que pueda tener el nicleo familiar en el que se
conforman, ideando una vivienda flexible tanto en al momento de
habitarla como en su manera de construir, resultando en una opcidn
sustentable para reducir el impacto ambiental de la construccion.

“La flexibilidad como la respuesta a la diversidad de los modos de los
programas de ocupacion y de las formas de vida."” (Paricio Ansuategui
et al., 2004).

La vivienda progresiva o flexible es una opcidn que puede ser
considerada por la clase media. Este tipo de vivienda se caracteriza
por ser adaptable y modificable a lo largo del tiempo, permitiendo a
los residentes realizar expansiones, renovaciones o reconfiguraciones
segun sus necesidades cambiantes.

La vivienda progresiva o flexible es una alternativa que ofrece la
posibilidad de adecuar el espacio habitacional a medida que las
familias crecen, cambian sus necesidades o se enfrentan a nuevas

circunstancias.

Este enfoque permite a las personas adaptar su vivienda de acuerdo a
sus posibilidades econdmicas y necesidades especificas, evitando la
necesidad de buscar una nueva vivienda en cada etapa de sus vidas.

“Cuando los habitantes confrolan las decisiones importantes y son
libres de hacer sus propias contribuciones al disefio, construccion o
administracion de sus casas, tanto el proceso como el habitar

estimulan el bienestar individual y social. Cuando las personas no
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tienen control sobre sus decisiones, ni responsabilidad para tomar
decisiones sobre el proceso de la vivienda, el habitar puede
convertirse en un impedimento para la readlizacién personal y una
carga para su economia”2 (Turner 1972, p.241).

La vivienda progresiva o flexible no solo brinda la oportunidad de
adaptar el espacio a lo largo del tiempo, sino que también puede ser
apoyada a través de dos estrategias de construccién: Semilla y
Cdscara.

La estrategia de Semilla se refiere a la construccidn de una vivienda
inicial que cumple con los requisitos bdsicos de habitabilidad, pero
que permite su posterior ampliacién y mejora. Esta metodologia se
basa en la construccidn progresiva, donde se comienza con una
"semilla” de vivienda y luego se van agregando nuevas habitaciones o

espacios segun las necesidades y recursos disponibles.

Estrategia Semilla

Por ofro lado, la estrategia de Cdascara implica construir una estructura
o "cdscara" inicial que puede ser habitada desde el principio, pero

que también estd disenada para recibir futuras ampliaciones o
modificaciones. Este enfoque permite a las familias comenzar con una
vivienda funcional y cémoda, y a medida que sus necesidades

cambian, pueden readlizar expansiones o mejoras segin  su

conveniencia y posibilidades.

Estrategia Cascara

Figura 15. Estrategias de vivienda progresiva.
Fuente: Abrey y Couret, 2013.
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2.4.9 Referentes

1. Naked house - Shigeru Ban

Una propuesta de vivienda progresiva es la Naked House de Shigeru
Ban. Su disefo permite la movilidad y reconfiguracion de los espacios
interiores, brindando flexibilidad y la capacidad de ajustarse a las
necesidades de la familia. Ademds, al proporcionar un gran espacio
vacio dentro de la envolvente, se crea una oportunidad para futuras
expansiones o modificaciones en el interior de la vivienda,
adaptdndose a las necesidades cambiantes de sus habitantes a lo
largo del tiempo. Este proyecto también aprovecha la iluminaciéon
natural a través de planos difusos ubicados a los costados de la
vivienda. Es un claro ejemplo de que el ordenamiento de los
ambientes no necesariamente define el proyecto, ya que la forma
predispuesta ofrece soluciones para diversos usos sin  volverse
mondtona. Ademds, proporciona la libertad de tener una colecciéon
de ambientes conectados entre si, brindando espacios intimos y de
encuentro entre el nucleo familiar en tramos cortos.

I
-

]
-

Alternate Configurations
of Rolling Bedroams

Figura 16. Naked House.
Fuente: Arquitectura viva
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2. Casa NA - Sou Fujimoto

La Casa NA de Sou Fujimoto, esta casa funciona como una coleccidén
de ambientes debido a su enfoque innovador y flexible en términos de
diseno vy funcionalidad. La Casa NA presenta una estructura abierta y
fransparente compuesta por una serie de cajas y plataformas en
diferentes niveles, lo que permite una adaptacion personalizada de los
espacios interiores. El diseno de la casa proporciona una variedad de
dreas y ambientes que se pueden utilizar de manera versdtil segin las
necesidades de los residentes, lo que promueve la interaccion y la
flexibilidad en el uso de los espacios.

Ademds, la Casa NA incorpora elementos de fransparencia vy
conexiones visuales entre los diferentes niveles y dreas, lo que crea una
sensacion de fluidez y continuidad espacial. Esta apertura y falta de
divisiones rigidas permiten que los habitantes de la casa interactien
con el entorno y experimenten una sensacion de libertad y conexién
con la naturaleza.
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Figura 17. Casa NA.
Fuente: ArchDaily
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3. Casa Azuma - Tadao Ando

La Azuma presenta una estructura sélida y ordenada, con una
distribuciéon interior que permite la integracién de espacios y la
posibilidad de crear diferentes ambientes segun las necesidades de
sus habitantes. El disennio minimalista y la cuidadosa seleccion de
materiales enfatiza la simplicidad y la funcionalidad, brindando una
base sélida para futuras modificaciones y adaptaciones.

Aungue la casa en si misma no se expande o modifica fisicamente, su
diseno proporciona un lienzo en blanco en el que los propietarios
pueden agregar elementos o realizar cambios internos segun sus
preferencias y necesidades. Este enfoque permite a los residentes
personalizar y adaptar el espacio habitacional a medida que
evolucionan sus circunstancias y gustos personales.

En este sentido, la Casa Tadao Ando ejemplifica la nocidén de vivienda
progresiva en un sentido mds conceptual. Si bien no se trata de una
vivienda que se expande o modifica fisicamente con el tiempo, su
diseho y enfoque minimalista ofrecen una plataforma para la
adaptabilidad y la personalizacién en funcidén de las necesidades y
preferencias individuales de sus habitantes.

Tadao Ando - Azuma House, (Row House in Sumiyoshi) Osaka, Japan 1976 scala 1:100

o b & Uppeciovel pan
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Figura 18. Casa Azuma.
Fuente: Hyperbole y WikiArquitectura
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CAPITULO 3
LOCALIZACION

3.1 Criterios de seleccion

A partir de los temas tratados en los capitulos anteriores, estos guiardn
las variables del proyecto y su diseno, al igual que su eleccién del lugar
y su ubicacién en donde se emplaza, haciendo énfasis en el déficit
habitacional y la rigidez de la vivienda moderna que se encuentra en
el mercado inmobiliario actualmente a partir del diseno de una
vivienda que fenga las principales cualidades de adaptarse a las
necesidades, que sea flexible, sustentable y progresiva, para entender
esta misma como un proceso.

Se selecciona la Regién Metropolitana como lugar de emplazamiento,
ya que fue la variable de estudio al ser el centro del déficit
habitacional que se encuentra a nivel nacional con un porcentaje del
51.53% (CASEN 2020) y en donde existe la mayor concentracién de la
clase media.

Mapa N° 1: Porcentaje de déficit habitacional cuantitativo respecto al total de hogares de la region

W 108%-131%

Figura 19. Déficit habitacional respecto a cada regién
Fuente: Cdmara Chilena de la construccién 2017
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PARTICIPACIéI\,l SEGUN
SECTOR ECONOMICO

Otros

17.2%

c3
31.6%

c2
51.2%

Figura 20. Participacion segun sector econdémico
Fuente: Elaboracion propia en base a Cdmara Chilena de la construccién 2017

Definiendo la regiéon de emplazamiento del proyecto, se tomaron en
cuenta las comunas donde existe la mayor concentracion de la clase
media y déficit habitacional, fomando en consideracién la tipologia
de vivienda y cudl es su oferta actualmente.

Al definir la ubicacién del proyecto, se consideraron las comunas con
la mayor concentracion de clase media y déficit habitacional,
teniendo en cuenta la tipologia de vivienda y su oferta actual. Se
fuvieron en cuenta los diferentes tipos de hogares presentados por el
Instituto  Nacional de Estadisticas, los cuales fueron previamente
definidos. A partir de esta informacién, se realizd una clasificacion
basada en una estimacién de la cantidad de personas que
conforman cada grupo familiar. Esto se hizo con el objetivo de enfocar
la propuesta en los diversos grupos y sus necesidades a la hora de
habitar.

Hog. déficit cuantitativo /

Total de hogares enla comuna

wwwwww

adatos de CASEN en Pandemia

2020,

Figura 21: Déficit cuantitativo de vivienda por comuna

Fuente: CES Techo-Chile y Fundacién vivienda en base a datos de CASEN en Pandemia 2020

Figura 22: Tipos de hogares
Fuente: Elaboracion Propia
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A partir de los datos obtenidos del Diario Financiero en 2019, se
identificaron las comunas de la region metropolitana donde se
concentra la clase media. Estos datos se juntaron con las comunas
que presentan una mayor concentracion de departamentos y casas,
ya qgue son la tipologia de vivienda con mayor tendencia a la compra
o arriendo.

De acuerdo con esta informacidn, se puede determinar que las
comunas de La Florida, Santiago y Maipu son las mdas adecuadas para
llevar a cabo un proyecto con las caracteristicas mencionadas. Estas
comunas cumplen con los dos criterios: una mayor concentraciéon de
la clase media y un déficit habitacional. Sin embargo, también se
busca que el lugar de emplazamiento cuente con buenas condiciones
de accesibilidad, ya que este aspecto es fundamental al llevar a cabo
un proyecto.

A través de un estudio realizado por la Sociedad Chilena de Politicas
PuUblicas (SCPP) titulado "Zonas de Buena Accesibilidad en la Ciudad
de Santiago, Chile 2019", se han identificado las comunas que cuentan
con mayor dreas potencialmente accesibles. Este andlisis se basd en
cuatro variables, dreas verdes, salud, fransporte y educacién. Dentro
de estas variables, La Florida se destaca por poseer zonas potenciales
qgue cumplen con estos criterios. La seleccion de La Florida como la
mejor opcidén para ubicar el proyecto se fundamenta en varios
factores. En primer lugar, esta es una de las comunas en donde se
concentra la clase media, donde existe mayor demanda inmobiliaria,
déficit habitacional y sus potenciales zonas de accesibilidad.

3.2 La Florida

La comuna de La Florida se encuentra en el sector suroriente de la
ciudad capital de Chile, Santiago. Fue fundada en 1899 mediante un
decreto constitucional de la época. Durante la década de 1990, se
destacd como la comuna mds poblada de Chile debido a la
expansion creciente de la capital. Esto llevé a la construccidn de
nuevos proyectos residenciales, ubicados relativamente cerca del
centfro de la ciudad.

Actualmente, La Florida cuenta con una poblacién de 366.916
habitantes, segun el censo de 2017, lo que la sitUa como la quinta
comuna mds poblada a nivel nacional, después de Antofagasta,
Puente Alto, Santiago y MaipU. La comuna abarca una superficie de
70.2 km2 vy limita al norte con las comunas de Macul y Penalolén, al
este con la comuna de San José de Maipo, al oeste con San Joaquin,
La Granja y La Pintana, y al sur con Puente Alto.

En su mayoria, La Florida es una comuna residencial, compuesta
principalmente por familias de nivel socioecondmico medio. Se situa
en la posicidén numero 12 en el indice de desarrollo humano de las 346
comunas que conforman Santiago. La comuna cuenta con un total
de 115.085 hogares y 120.035 viviendas. En donde predominan los
hogares nucleares con hijos, que representan el 30.1% del total, con
34.560 viviendas, seguidos en menor cantidad por los hogares
compuestos, que cuentan con 3.135 viviendas, equivalentes al 2.7%
del total.
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Para poder escoger la ubicacién especifica dentro de la comuna de
La Florida en donde se situard el proyecto, se tuvieron en cuenta los
puntos y aspectos abordados anteriormente como al mismo tiempo
que esta ubicacidon cuente con buena accesibilidad, equipamiento,
fransporte y conectividad, ya que son puntos considerables y juegan
un papel importante en la planificacién del proyecto, ya que

'_ garantizan condiciones apropiadas para el desarrollo del mismo.
3.2.1 Vialidad

la red vial de la comuna de la florida estd marcada por la presencia

de ejes de importancia a nivel metropolitano, unos de estos ejes son

Figura 22: Ubicacién de la Comuna de La Florida en Santiago vicuna mackenna, américo vespucio y avenida La Florida, estos ejes
Fuente: Elaboracion Propia estructuran los flujos de la comuna y establecen una jerarquia en la
frama vial. Denfro de la comuna igual existen ejes secundarios que

TIPOS DE HOGARES constituyen alternativas de los ejes principales que se desplazan entre

la zona sur de la comuna y el cenfro de Sanfiago. y uno de los

14.3%

principales ejes que se perfilan como la forma de acceso del sector

. HOGAR UNIPERSONAL . N . . .
2.7% oriente de La Florida al sector poniente de la ciudad, es Avenida
. HOGAR COMPUESTO

. HOGAR EXTENSO Tobalaba.

I Hosarsinnicieo
213%
HOGARES NUCLEARES 55.7%

. HOGAR MONOPARENTAL

. HOGAR PAREJAS SIN HIJOS
6%
13.2% . HOGAR PAREJAS CON HIJOS

Figura 23: Tipos de hogares en la comuna de La Florida
Fuente: Elaboracion Propia a base de CENSO 2017
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Figura 24: Vias principales y secundarias de la Comuna de La Florida en Santiago
Fuente: Elaboracién Propia

La vialidad de la comuna estd influida por el crecimiento del sector
inmobiliario y por la necesidad de conexidn rdpida ya que cumple con
funciones locales, permitiendo la conexidn a zonas residenciales y
comerciales, acompanados con la red comunal e infercomunal.

3.2.2 Areas verdes

a comuna de la Florida ubicada al sector sur oriente de la ciudad,

posee una ubicacion privilegiada, no sélo en términos de conexién

con otras comunas de Santiago si no por su proximidad a la

precordillera que le otorga diversos servicios ecosistémicos y pos sus
dreas verdes que existen dentro de la comuna, que son variadas y
ofrecen espacios para el esparcimiento y la recreacién de los
habitantes, se realiza un mapeo de las diferentes areas verdes
dentro de la comuna con el fin de identificar los predios y espacios
remanentes en la frama urbana y ordenarlas segin su escala y
junto a ello su radio de influencia con respecto a sus enforno
urbano. A partir de esto se denominan las siguientes escalas:

e Escala Barrial
e Escala comunal

e Escala metropolitana
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CATASTRO AREAS VERDES BARRIALES

Figura 25: Areas verdes barriales de La Florida en Santiago
Fuente: Elaboracion Propia

Escala Barrial: Con un tamano de 0 a 5
Ha. donde se pueden enconfrar plazas,
plazuelas y bandejones centrales.

CATASTRO AREAS VERDES COMUNALES

Figura 26: Areas verdes comunales de La Florida en Santiago
Fuente: Elaboraciéon Propia

Escala comunal: Con un tamano de 5 a
30 Ha, donde se pueden encontrar Centro
de eventos, terreno religiosos, cerros islas y
ferrenos municipales no consolidados.

=1

CATASTRO AREAS VERDES METROPOLITANAS

Figura 27: Areas verdes metropolitanas de La Florida en
Santiago
Fuente: Elaboracién Propia

Escala metropolitana: Con un tamano de
30 a mds Ha. Terrenos privados y publicos
con el potencial y el tamano para
transformarse en dreas verdes
intercomunales.
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3.2.3 Caracterizacion socio espacial de la
florida

La comuna presenta diversos paisajes urbanos, que son resultantes
de las condiciones geogrdficas, ambientales, modelos econdmicos
gue han transitado al paso de los anos en el pais, el modelo social
ha conllevado a movimientos poblacionales y actividad privada
urbanizadora, en la cual se distinguen sectores claramente
diferenciados que responden a las circunstancias histéricas por las
qgue se ha desarrollado, en las cuales se distinguen las siguientes
agrupaciones de usos:

e Sector comercial, de servicios infercomunales, residencial
e Sectores comerciales y de servicios comunales

e Arearesidencial: de alto, medio y bajo status

e Areas de riesgo: quebradas y piedemonte

e Areas verdes

Comercial, Cenfro Intercemunal Grandes vigs, Grandes Altaen Comercial y Medic alfo
servicios, comunal canretera volimenes, crecimiento servicios
intercomunal urbana, red construccién
es, de metro en altura
residencial,
sector centro
Residencial Todalo Comunal Vias locales, Volimenes Media clta, Residencial Variado,
comuna extension de varigbles en renovacién cen servicios segln sector
Inea del funcién del &n algunos comunales y
metro por av. sector sectores locales
vicufia
Mackenna
Sector Ejes ntercomunal, Wias Volimenes Media, con Mixto, Medio, bajo
comercial: estructurales comunal, metropolitana medianos y alternancics predominio hacia el limite
ejes vicufia local sy colectora pequefios de usos residenciol surde lo
Mackenna, La comuna
Florida, santa
Raquel
Areas de Sectores altos Comunal Nulo Proteccion, Medio alto
riesgo esparcimiente
geofisico
conservacion
Area verde: Borde sur Intercomunal Nula Esparcimiento Bordeado por
Sector de poniente Y sectores bajos
dridos conservacion

Figura 28: Caracterizacién socio espacial de la Comuna de La Florida en Santiago
Fuente: Elaboracién Propia

En la comuna de La Florida, el drea residencial y la proporcién de
recepciones de viviendas (casas y departamentos) supera
ampliamente los usos comerciales y de servicios. Dentro de las
recepciones de viviendas, hay dos elementos importantes:

e ContinUa el proceso de poblamiento de la comuna, utilizando
terrenos agricolas en la parte central y oriental de avenida La
Florida y el piedemonte.

e El proceso de densificacién de la comuna, evidenciado por el
crecimiento constante en la construccion de departamentos,
es uno de los aspectos mds destacados de este proceso.
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3.2.4 Oferta de la comuna

Comercio: La comuna de La Florida cuenta con pocos
establecimientos industriales, sin embargo, existen talleres
artesanales y de alimentos distribuidos en diferentes partes del
territorio. Debido a su cardcter residencial, las actividades
industriales no estdn permitidas en la comuna segun los planes
reguladores.

Las oportunidades de empleo se concentran en el sector centro de
la comuna, donde los centros comerciales Plaza Vespucio y Florida
Center ofrecen un gran nUmero de trabagjos en actividades
comerciales, como ventas, reposicidon, limpieza, seguridad vy
administracién. El Mall Plaza Vespucio cuenta con mds de 336
locales y mddulos, ocupando a alrededor de 2000 trabajadores. El
Mall Florida Center, por su parte, tiene 181 unidades comerciales y
emplea a unos 1500 frabajadores. Ambos cenfros comerciales
tienen un mercado potencial de mds de 1.5 millones de personas
provenientes de comunas cercanas.

El sector centro de la comuna, que incluye los distritos 1, 2 y 21,
alberga una variedad de actividades comerciales y tiene una
superficie construida similar a la ocupada por los malls. En esta drea
se encuenfran importantes empresas como Unimarc, Lider,
Monserrat, Tottus, Johnson's y Sodimac, asi como el sector bancario
en torno al paradero 14 y otros comercios menores.

En el resto de la comuna, solo en las arterias principales se
encuentran algunas actividades relevantes como hipermercados,
supermercados, compraventa de vehiculos y restaurantes. El resto
del territorio estd ocupado por numerosos pequeios comercios
gue atienden las necesidades locales de la poblacion.

Residencias: La comuna ha completado el poblamiento de las
dreas urbanizables disponibles y ha densificado las dreas centrales
con personas de estratos socioecondmicos medios y altos. Esto ha
generado una demanda de servicios domésticos, cuidado vy
mantenimiento de viviendas, asi como personal de seguridad.

El sector cenftro de la comuna cuenta con mds de 2000
departamentos en construcciones en altura, y se espera un
aumento en el futuro con proyectos adicionales. Esto ha generado
una demanda de servicios domésticos y personal de seguridad. En
el resto de la comuna, de estatus socioecondmico medio-bajo, no
se encuentra un nuUmero significativo de empleos.

Servicios: la oferta se concentra en el sector centro de la comuna.
La municipalidad, con sus distintas direcciones y dependencias, es
un actor importante en la provisibn de servicios comunales.
También se han instalado recientemente servicios pUblicos como el
Servicio de Impuestos Internos, Registro Civil y Fonasa, ademds de

las nuevas instalaciones judiciales.
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3.2.5 Area residencial

El territorio dentro de la comuna de La Florida se divide en 21
distritos censales por el I.N.E. (Instituto Nacional de Estadisticas) para
el Censo de Poblacién y Vivienda 2002. Esta subdivision estratégica
permiti® capturar y anadlizar de manera mds precisa las
caracteristicas demogrdficas, socioecondmicas y geogrdficas de
la poblacién residente en la comuna.

Cada uno de los 21 distritos censales representa un segmento
especifico de la comuna, agrupando a sus habitantes de acuerdo
con su afinidad socioecondémica y geogrdfica. Esta metodologia se
basa en la idea de que existen dreas dentro de una comuna que
comparten  similitudes en  términos de  caracteristicas
socioecondmicas, como nivel de ingresos, empleo, educacion,
vivienda, entre otros aspectos.

Al dividir la comuna en distritos censales, se logra obtener
informacion mas detallada sobre la distribucion de la poblacién y
sus caracteristicas socioecondmicas a nivel local. Esto proporciona
un panorama mds completo y preciso de la realidad demogrdfica
y social dentro de la comuna, permitiendo tomar decisiones
informadas en el dmbito de planificacién urbana

INGRESO PROMEDIO

B 2506000
B 1073000

[ ] 517.000
[ ] 292.000

Figura 29: Distritos y grupos socioeconémicos de la Comuna de La Florida
Fuente: Elaboracién Propia
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3.3 Av. La Florida

La comuna de La Florida experimenta un proceso urbanizador en
esta década, liderado por el sector privado. El enfoque se ha
dirigido hacia la construccién de viviendas destinadas a grupos de
status medio y alto, sobre todo en los sectores ubicados al oriente
de la avenida La Florida. Esta tendencia ha contribuido a
configurar un escenario heterogéneo en cuanto al nivel
socioecondmico de su poblacion.

La red vial de la comuna se caracteriza por la presencia de fres
ejes de gran importancia metropolitfana: Vicuna Mackenna,
avenida Circunvalacién Américo Vespucio y avenida La Florida.
Estos ejes viales estructuran los flujos de trdfico y establecen una
jerarquia en la trama vial, la cual no es equiparada por otros ejes.
Entre ellos, Vicuna Mackenna y avenida La Florida destacan como
dreas residenciales para personas de medio y alto estatus,
caracterizadas por su reciente desarrollo y en muchos casos por su
diseno de tipo ciudad jardin.

En términos de servicios y comercio, los sectores de Vicuia
Mackenna, avenida La Florida y Santa Raquel se destacan como
dreas clave de la comuna. En cuanto al tipo urbano, las avenidas
Américo Vespucio y La Florida albergan viviendas sociales, loteos
para la clase media y equipamientos de escala comunal.

Las zonas comerciales se concentran principalmente en las
principales vias que estructuran el trdnsito de sur a norte, como
Vicufia Mackenna y avenida La Florida. Esta distribucién
estratégica favorece la accesibilidad y la dindmica comercial en la
comuna.

| L
W
-

INGRESO PROMEDIO
2.866.000

>
=
]

1.073.000

517.000

292.000

I-Hel+l

Av. La Florida

L)

Figura 30: Av. La Florida, distritos y grupos socioecondmicos adyacentes
Fuente: Elaboracién Propia

Durante el Ultimo decenio, se ha observado un crecimiento notable
en sectores clave de La Florida. Por un lado, el sector oriente de la
avenida La Florida ha experimentado un aumento significativo en
la construccidn de viviendas, 1o que ha ampliado el drea ocupada
efectivamente por la ciudad. Por otro lado, el sector centro (Distrito
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1) ha experimentado una densificacidn tanto de los predios
existentes como de la reconversion generada por los malls,
impulsando la renovacién inmobiliaria y comercial en curso la cual
se conecta con uno de los ejes principales como lo es avenida La
Florida.

3.3.1 Areas verdes

l AREAS VERDES

3 - Metropolitana
L\ I soriales
\

- Comunales
[] Av.laFlorida

Wil 10

Figura 31: Av. la florida y sus dreas verdes adyacentes
Fuente: Elaboracién Propia

En cuanto a dreas verdes, la comuna dispone de una serie de
dreas verdes constituidas por plazas y parques, tanto publicas
como privadas, las partes altas de la comuna son las que
concentran las mayores superficies de dreas verdes; por ofro lado
las dreas mds densamente pobladas cuentan con pocas
superficies destinadas a este fin, que ademds, son utilizadas como
equipamiento como multicanchas y ofros.

El eje estructural de avenida La Florida cuenta con una amplia
diversidad de dreas verdes, concentrando las diferentes tipologias,
Metropolitanas, Comunales y Barriales, a lo largo de su extensiéon y
sus alrededores.

3.4 Criterios de seleccion

A partir del andlisis anterior, en el eje estructural de avenida La
Florida, existen diferentes tipologias de vivienda, en la cuadl se
constituyen los diferentes grupos socioecondmicos de la comuna y
gran parte del comercio y dreas verdes.

Es un eje que brinda las 3 variables tanto de espacio publico,
movilidad y equipamiento, agrupandose a lo largo de la extension
de la avenida y articulando la vivienda dentro de esta misma, a
través de la tipologia de vivienda de ciudad jardin y es donde se
encuentra gran parte del grupo al que se busca focalizar el
proyecto.
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La eleccion estratégica de un sector con esas caracteristicas
permite llevar a cabo un proyecto de densidad media, lo cual
implica cubrir un segmento de la poblacién. Esto resultard
altfamente beneficioso para los futuros residentes que se sumen a
este conjunto habitacional, ya que se garantiza un entorno mds
favorable y provechoso para su bienestar.

3.4.1 Sector a intervenir

Para escoger una zona de frabajo que requiera de un proyecto se
analizan factores tales como:

e /ona de flujos

e Conexion (o cercania) a fransporte

e Pofencialidad del barrio

e Poder adquisitivo (que determina el tipo de comercio que
se podrd implementar en el proyecto)

El sector de estudio se emplaza cercano a un eje estructurador de
la comuna. Especificamente en avenida La Florida, una de las
avenidas mds importantes y estructurantes de la comuna. En este
importante eje, se concenfran y distribuyen macro-manzanas
fundacionales de viviendas, ademds de diversas cadenas de
servicios, supermercados, cenfro de salud, fiendas de retail y
abastecimiento. La diversidad que se encuentra a lo largo de todo
el eje consolidado, con un entorno mixto y con un flujo constante

de personas.

Para escoger el sector especifico en el eje analizado dentro de la
comuna, en donde se llevard a cabo el proyecto, se tomaron en
cuenta los antecedentes recopilados, tales como ubicacion,
accesibilidad, equipamientos, transporte, infraestructura vy servicios,
espacios comunitarios y dreas verdes, ya que son elementos
fundamentales a considerar para hacer un proyecto de vivienda.

Se llega a la Vila Paraiso, una villa de mds de 25 anos de
antigledad, siendo la primera en asentarse en el limite con la
comuna de Puente Alto, permitiendo un acceso directo entre las
dos comunas. El terreno donde se readlizard el proyecto se
encuentra inmerso dentro de esta villa y en Av. La Florida que
denfro de este framo cambia su nombre a Av. Camilo Henriquez,
pero sigue siendo el mismo eje estructurante de la comuna.

Figura 32: Sector a intervenir en la Comuna de La Florida en Santiago
Fuente: Elaboracién Propia
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3.4.2 Andlisis morfolégico

La Villa Paraiso es un conjunto residencial compuesto por diferentes
vias que conforman su estructura. La via principal es la Avenida La
Florida/ Avenida Camilo Henriqguez, mientras que las vias
secundarias y los pasajes interiores constituyen el resto del conjunto.

En cuanto a la conectividad, existen varios recorridos de fransporte
urbano que pasan cerca de la villa. Estos recorridos son tanto de
escala comunal como intercomunal, siendo este Ultimo el eje
principal en el que se ubica el proyecto. Es importante mencionar
qgue una de las vias secundarias, la calle San Pedro, conecta
directamente con el sitio, al igual que el gje principal. Sin embargo,
estas dos vias no estdn conectadas entre si como las otras vias
cercanas al terreno.
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Figura 33-34: Vidlidad y equipamiento del sector a intervenir, Elaboracién propia

En relacidén al equipamiento y servicios, en los alrededores de la
Villa Paraiso y el drea que se va a intervenir, hay una variedad de
locales que ofrecen diferentes productos y servicios. Estos locales
incluyen almacenes, bazares, verdulerias y puestos de comida, que
se encuenfran en viviendas adaptadas para ese propdsito.
Ademds, hay establecimientos comerciales como supermercados,
minimarkefts y restaurantes.

Los alrededores de la villa y el terreno cuentan con una amplia
oferta de servicios y equipamientos, como centros de salud,
farmacias, dreas verdes, plazas, colegios, jardines infantiles,
hogares de ancianos y zonas recreativas con juegos y canchas.
Esta ubicacion estratégica en un eje importante de la comuna, y su
proximidad a Puente Alto, facilita la interaccién vy los
desplazamientos entre ambas localidades.
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3.4.3 Normativa

En términos de regulacién y normas proyectuales, la comuna de La
Florida se rige por el Plan Regulador Comunal de 2001. Con base
en este marco y la ordenanza local correspondiente, se han
considerado las variables necesarias para llevar a cabo el
proyecto. Teniendo en cuenta el articulo 30 y 31, que especifican
las condiciones de construccion, los usos de suelos permitidos. Estos
articulos establecen aspectos como los coeficientes de ocupacion
de suelo y de construccion, altura, sistema de agrupamiento,

alineacion, espacios frontales, densidades , entre otros.

El sector corresponde a un uso de suelo preferente a equipamiento
(U-EC3)
residencial de vivienda y equipamiento, y pertenece al drea de

comunal en el cual se encuentra permitido el uso
edificaciéon aislada de alta densidad (E.AA-1), a la cual le

corresponden las siguientes normas proyectuales:

Area E-AA1 Aislada Alta densidad N° 1

Superficie de Coeficiente de Altura de
i h Coeficiente de Y Sistema de
Uso subdivision ocupacion de . edificacion Rasante
1 constructibilidad z agrupamiento
predial minima (m?) suelo maxima (mt) =
0.35 salvo
Residencial 2000 vivienda 22 22,0 ;!;‘:]ddi
existente 0.60 -
702
Equipamiento 22,0 Aislado
= Articulo 30 Ordenanza Local
[qu\p’am\er‘m 22,0 oGUC
basico

Distancia a medianero
(mt)

Densidad bruta
maxima (viv/ha)

Densidad bruta

Adosamiento minima (viv/ha)

Antejardin (mt) | Estacionamientos

oGuC oGuc 3 300 10

Articulo 15
Ordenanza Local

4 No 5

oGuC oGuc 3

USOS DE SUELO PERMITIDO RESTRICCIONES A LOS USOS ACTIVIDADES PROHIBIDAS
Residencial Residencial Sin restricciones Sin prohibiciones
Equipamiento Cientifico Sin restricciones Sin prohibiciones
Comercio Articulo 23 Sin prohibiciones
Culto y Cultura Sin restricciones Sin prohibiciones
Deporte Sin restricciones Estadio
Educacién Sin restricciones Sin prohibiciones

Esparcimiento

Sin restricciones

Sin prohibiciones

Salud Sin restricciones Cementerio y Crematorio
Seguridad Sin restricciones Carcel y Centros de detencion
Servicios Sin restricciones Sin prohibiciones

Social Sin restricciones Sin prohibiciones

Infraestructura

De transporte

Recinto Aeroportuario,

Sanitaria Sin restricciones Relleno sanitario, planta de
tratamiento de aguas servidas o
aguas lluvias, estacion de
transferencia de residuos.

Energética Sin restricciones Sin prohibiciones

Espacio Publico

Sistema Vial y dreas
verdes publicas

Sin restricciones

Sin prohibiciones

Areas Verdes

Areas verdes

Sin restricciones

Sin prohibiciones

Figura 35: Elaboracién propia en base a Ordenanza Local de La Florida
Fuente: Elaboracién Propia

El proyecto corresponde a un conjunto de vivienda, por ende se
acoge el Articulo 6.2.5 de la OGUC para proyectos de loteo con
construccion simultdnea de vivienda en el cual estos conjuntos no
se podrd consultar tamanos prediales inferiores a 60 m2 para
viviendas en dos pisos o mds y a 100 m2 para viviendas en un piso,
cumpliendo siempre y cuando con los incisos primero y segundo
del articulo 6.1.8 de la OGUC.
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CAPITULO 4
PROPUESTA

4.1 LINEAMIENTOS PROYECTUALES

Para la propuesta proyectual se definieron lineamientos que
guiaron el proceso de diseno del conjunto de viviendas, los
lineamientos a considerar estdn comprendidos en dos escalas,
escala micro a nivel de vivienda, en donde se tomaron las
condiciones existentes del sector mediante un andlisis morfolégico
y la escala macro a nivel barrial y comunal que va relacionada
primordialmente con la intervencion de las vias establecidas a los
alrededores del lugar.

Se realizé un andlisis del sector a intervenir, el cual cuenta con 8.635
m2 y no cuenta con un diseno previamente pensado ni una
intervencion del espacio publico, si no que solo se posiciona junto a
un conjunto de viviendas y junto a la avenida, dejando una gran
drea libre, que propicia la construccién de viviendas. Una de las
problemdticas que tiene el predio es la conectividad, si bien este se
encuenfra en un eje importante para la comuna y cercano a
diversos equipamientos, no permite la conexién de la calle San
Pedro con la Av. Camilo Henriquez, lo que conlleva a que los
habitantes de las viviendas adyacentes al predio fengan que optar
por rodear toda la manzana. Por lo que se propone la construcciéon
de viviendas progresivas y flexibles.
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4.2 Tipologias de viviendas

Mediante los antecedentes recopilados a través del andilisis de la
SANPEDRé comuna de La Florida acerca de los tipos de hogares que existen
dentro de esta mismas, ayudaron para definir las tipologias de
vivienda que se emplazardn en el terreno, para ello se agruparon
tres categorias segun el tipo de hogar: 1-2 integrantes, 3-4

infegrantes y 5-7 integrantes, en la cual se definirdn tipologias con

diferentes dimensiones para cada grupo familiar.

Figura 3¢: Predio a infervenir El objetivo es satisfacer las necesidades de una sociedad en
Fuente: Elaboraciéon Propia ., . .
constante fransformacion, mediante un proyecto flexible, capaz de

y también se propone la infervencion de una de las vias reconvertirse, en el cual se plantean dos moddulos base, que

perimetrales y de los pasajes interiores del conjunto a través de una cuenten con un recinto establecido en donde se encuentra la

conexidon de la calle San Carlos con el eje estructurante, para cocina, bano y logia. Con la premisa de crear una vivienda con

lograr una mejor conectividad entre el barrio, el conjunto vy la maxima  flexibilidad y variedad  fipoldgica en forma modular,

avenida para mejorar la calidad urbana del espacio y la movilidad creando combinaciones y posibilidades multiples, dependiendo de

al interior de la villa, tanto peatonal como vehicular. la categoria familiar a la que se dispondrd cada vivienda.

TIPOS DE HOGARES

Predio: ‘
) or g - I Hocar unpeRsONAL @ Lﬁ %j \{{L @ Q‘é}% @ ‘@ V(L @ ﬁz?;
- Area total: 8.635 m2 R socuscounano |y ) |y ‘J Yy J

B Hosarextenso

B rocarsinNicieo

21.3% @ {j‘

- Coeficiente de constructibilidad (2.2 ): 18.997 m2
- Coeficiente de ocupacion de suelo (0,35): 3.022,25 m2 —— U|g
- Densidad bruta (300): 259 viv/ha 2% B vocs paresssswmios
-Cantidad de viviendas 64 viv

=

=0

IN= o
A==
RS )
=0
=0

13.2% . HOGAR PAREJAS CON HIJOS

Figura 37: tipos de hogares en la comuna. Elaboracién propia
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Las medidas de los mddulos de vivienda se realizaron pensando en
estos grupos, vy su porcentaje de ocupacién a nivel comunal y
canfidad de integrantes, siendo el hogar monoparental y el
nuclear (3-5 integrantes) con un 43.3% de ocupacién a nivel
comunal, siguiendo en segundo lugar los hogares unipersonales,
nuclear sin hijos y sin ndcleo (1-2 integrantes) con un 32,7% de
ocupacién y en tercer lugar los hogares compuestos y extendidos
(5-7 integrantes) con un 24% de ocupacién.

Se proponen un de vivienda de 7.65 x 14 m 107 m2 que utilizan la
estrategia de cdscara. Esta estrategia consiste en una estructura
inicial que proporciona un espacio liore en el interior sin
restricciones, permitiendo el disefo y la adaptaciéon del mismo
segun las necesidades de los usuarios.

Figura 38: Estrategia tipo cdscara. Elaboracién propia

Los mddulos se resuelven mediante un ndcleo que puede ubicarse
en el centro o en uno de los costados. Este nucleo incluye los
servicios de la casa, como los banos e instalaciones, y se encuentra
rodeado por la cocina, comedor, sala de estar y dormitorios.

Al permitir que estos mddulos sean de naturaleza libre, se requiere
un sistema constructivo que permita el desarrollo inferno de la
cdscara. Esto implica trabajar con espacios brutos vy flexibles, que
son adaptados por los usuarios, proporcionando mds drea de
vivienda que permite un desarrollo progresivo vy flexible a lo largo
del fiempo.

-
"

Figura 39: Flexibilidad del mddulo. Elaboracién propia
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Figura 40:Evolucién de la tipologia de vivienda. Elaboracién propia

Estos mddulos de vivienda estdn disenados con la capacidad de
recibir ampliaciones o modificaciones en el futuro, permitiendo asi
crecer junto a la familia y adaptarse a sus necesidades
cambiantes. La flexibilidad inherente de estos mddulos evita que el
nucleo familiar tenga que enfrentarse a la necesidad de mudarse
cada vez que se incorpora un nuevo miembro, brindando la
posibilidad de ajustar la vivienda de acuerdo a los cambios en la
composicion familiar y las preferencias individuales.

Cada médulo de vivienda estd construido de manera modular, lo
gue significa que se puede agregar fdciimente un nuevo espacio
adicional o modificar el diseno existente para crear habitaciones

adicionales, dreas de juego, espacios de trabajo o cualquier otra
necesidad que surja a lo largo del tiempo. Los mddulos estdn
disenados para ser interconectables, lo que permite una expansion
sin problemas sin afectar la estructura general de la vivienda.

Estas ampliaciones o modificaciones se pueden llevar a cabo de
manera rdpida y eficiente, minimizando los inconvenientes y costos
asociados con la construccion tradicional. La flexibilidad del disefo
también permite que la vivienda se adapte a las cambiantes
circunstancias de la familia a lo largo de los anos, como los
cambios en los estilos de vida, las necesidades espaciales y las
preferencias personales
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4.3 Estrategias de intervencion y propuesta

programdatica

Se emplaza el conjunto de viviendas, junto a sus tipologias

adaptables para cada grupo
estrategias de intervencién que

familiar, se comienza con las
le dardn forma al proyecto. Se

prioriza mantener la escala barrial que existe adyacente al terreno

de intervencién, para que esta propuesta no rompa fisica y

perceptualmente con el entorno,

sino mds bien genere un espacio

de encuentro y conexidon con los vecinos y el eje de Av. La Florida

en donde se encuentra ubicado.

1.CONSTRUCCION DEL PERIMETRO:

Levantamiento del predio en el cual
se establece el perimetro en donde
se ubicaran los programas del
conjunto de viviendas

2. EXTENSION Y CONEXION DE LA
CALLE CON AV. LA FLORIDA:

Extensidon y fraspaso de la calle san
pedro que colinda con el predio a
frabajar, para lograr que esta
conecte con la venida principal,
logrando asi una mejor conectividad
de los vecinos con el conjunto y la
avenida principal

Figuras 41: propuesta programatica. Elaboracién propia

3. INCORPORACION Y POSICIONAMIENTO:

incorporacion y posicionamiento de las
tipologias establecidas de unidades
habitacionales, procurando que estas
conecten con los demds programas vy
circulaciones.

4, FLUJOS Y CIRCULACION DENTRO DEL
CONJUNTO

incorporacién de las circulaciones vy flujos
dentro del conjunto habitacional, para que
estos permitan un encuentro y conexion con
su entorno, con la intencidén de lograr un
espacio comunitario.

5. AREAS VERDES Y ESPACIOS COMUNITARIOS

Incorporacién de espacios comunitarios y
dreas verdes, acompanados de la circulacion

6. CONJUNTO HABITACIONAL

Proyeccién del conjunto habitacional en su

totalidad, logrando una conexién de la
avenida y la calle San Pedro, estableciendo
circulaciones y espacios comunitarios, en
donde se incorporan y posicionan las unidades
habitacionales
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4.4 Materialidad y sistema constructivo

Para la materialidad a utilizar
en el proyecto se propone la
realizacién de una estructura
hibrida que consta de dos
materiales: Madera laminada
cruzada u contralaminada vy
acero ligero, ambos de
manera prefabricada e

industrializada.

Figura 42: Madera contralaminada CLT. Elaboracién propia

Se elige esta aleacién de materialidad como sistema constructivo,
debido a que se puede emplear el acero ligero como estructura,
ya que los perfiles de acero para la construccidn permite una
mayor flexibilidad y adaptabilidad en términos de una posible
ampliacién, ya que estos componentes se pueden fabricar vy
ensamblar.

Por lo que este sistema hibrido entre madera y acero ligero, es una
buena opcidn para una vivienda que se pueda ampliar
progresivamente, Ya que combina las caracteristicas y beneficios
de ambos materiales para lograr una estructura resistente y flexible,
ya gue el acero ofrece una alta resistencia a la traccién, lo que
puede ayudar a soportar cargas pesadas, mientras la madera

proporciona estabilidad y rigidez.

Otorgando una mayor flexibilidad al diseno al ser materiales
versdtiles que permiten una variedad de disenos, combinando
elementos de madera con estructuras de acero ligero para crear
espacios abiertos y flexibles. La madera es un material natural con
propiedades aislantes, lo que ayuda a mejorar la eficiencia
energética de la vivienda, al combinarla con acero ligero se logra
un equilibrio enfre la resistencia estructural y el aislamiento térmico,
ademds de permitir conexiones y uniones sencillas.

. MADERA CLT

<
—

. AISLANTE TERMICO
. ESTRUCTURA DE ACERO LIGERO 4
. REVESTIMIENTO DE COMPOSITE

B W N =

Figura 43: Explotado de la materialidad de la vivienda. Elaboracién propia
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Ya que el proyecto busca realizar viviendas progresivas y flexibles,
este sistema hibrido ofrece una solucidn ideal para aguellos que
desean una vivienda adaptable a sus necesidades cambiantes.
Con la capacidad de ampliar progresivamente la estructura, se
brinda la flexibilidad de agregar habitaciones adicionales, dreas de
entfretenimiento o incluso un piso adicional.

Tanto la madera CLT como el acero ligero son materiales que se
pueden prefabricar en fdbrica, lo que permite una construccién
rdpida y precisa en el sitio. Los componentes se fabrican segin las
especificaciones y se ensamblan de manera eficiente, el acero
ligero se puede utilizar en elementos como vigas o columnas para
proporcionar un refuerzo adicional en dreas donde se requiere una
mayor capacidad de carga.

Al utilizar madera CLT en ofros elementos estructurales, como
paredes y techos, puede acelerar el tiempo de construccion, lo
gue ayuda a mejorar la eficiencia energética de la estructura. Al
combinarla con el acero ligero, se puede lograr un equilibrio entre
resistencia estructural y aislamiento térmico, lo que resulta en una
construccion energéticamente eficiente.

4.5 Etapas de construccion

Las etapas constructivas de un proyecto de vivienda que combina
muros de madera CLT y estructura de acero ligero. Para un
proyecto de vivienda progresivo que utilice una combinacién de
estructura de madera CLT y acero ligero, las etapas consfructivas

Disefio y planificacién: Al igual que en cualquier proyecto de
vivienda, se redliza el diseno arquitectdnico y estructural, teniendo
en cuenta la flexibilidad y capacidad de ampliacion futura. Se
considera coémo se podrdn anadir nuevas secciones o mddulos de
vivienda en el futuro sin comprometer la estructura existente.

Preparacién del terreno: Se lleva a cabo la limpieza y nivelacion del
terreno, teniendo en cuenta también los espacios y cimientos

necesarios para futuras ampliaciones.

Cimentacion: Se construyen los cimientos y la base de la estructura
de acuerdo con el diseno. Se deben tener en cuenta los puntos de
conexién y anclaje para las futuras expansiones.

Estructura de acero ligero: Se monta la estructura de acero ligero
inicial, considerando los puntos de unidn y conexiones necesarios
para las futuras ampliaciones. Se asegura que la esfructura
existente sea capaz de soportar los nuevos elementos que se
anadirdn en el futuro.
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Instalaciones: Se lleva a cabo la instalacion de los sistemas
eléctricos, de fontaneria y climatizaciéon, teniendo en cuenta las
futuras ampliaciones para asegurar que se pueda extender
facilmente la infraestructura de servicios.

Muros de madera CLT: Se instalan los paneles de madera CLT como
muros exteriores e interiores, teniendo en cuenta cémo se
integrardn las futuras secciones o mdédulos de vivienda. Se presta
especial atencion a las conexiones entre los paneles existentes y los

futuros.

Cubierta y acabados: Se construye la cubierta del techo
considerando cémo se extenderd o modificard en caso de futuras
ampliaciones. Se readlizan los acabados finales en las dreas
construidas hasta el momento.

Inspecciones y pruebas: Se llevan a cabo inspecciones y pruebas
en cada etapa de la construccion, incluyendo las ampliaciones,
para asegurar que todo cumpla con los estdndares y regulaciones
aplicables.

Entrega y ocupacién: Una vez que la vivienda y las ampliaciones
han superado las inspecciones y pruebas, se realiza la entrega al
cliente y se considera lista para su ocupacion.

Ampliaciones progresivas: A medida que las necesidades de la
familia cambien, se pueden realizar las ampliaciones progresivas
de la vivienda. Estas ampliaciones pueden incluir la adicién de

nuevos moédulos de vivienda prefabricados que se conecten a la
estructura existente. Se asegura que las nuevas secciones se
infegren adecuadamente con la estructura de madera CLT vy
acero ligero existente.

Figura 43: Explotado, etapas de construccion. Elaboraciéon propia
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4.6 Modelo de gestion

Se propone un modelo de gestién el cual corresponde a la
financiacién y construccion del proyecto definitivo, el cual serd
regulado por el subsidio del DS N°I1 el cual tiene como objetivo
brindar apoyo a las familias de ingresos medios para adquirir una
vivienda nueva o usada, o para construir una vivienda en un sitio
propio, Va dirigido a quienes son parte del RSH y fienen una
calificacién socioecondmica entre los tramos del 60%, 80% y 90%.

Con el fin de que los diversos nucleos familiares que existen
actualmente puedan optar proyectarse en una misma vivienda sin
tener que buscar una nueva con cada cambio en las etapas de
sus vidas, por esto mismo se estipula el DS. N°1 como una ayuda
para el financiamiento de viviendas para este grupo objetivo, para
esto se estipulan requisitos a la hora de optar por este subsidio:

Ingreso familiar: El DS1 estd dirigido a las familias que pertenecen al
tramo del 60% mds vulnerable de la poblacién. El ingreso familiar
mensual debe ser igual o superior a 7 Unidades de Fomento (UF) y
no puede exceder las 30 UF, dependiendo de la ubicacion
geogrdfica y el tamano de la vivienda.

No ser propietario de una vivienda: Los postulantes no deben ser
propietarios de una vivienda, ya sea en Chile o en el extranjero.
Tampoco pueden haber sido beneficiarios de algun subsidio
habitacional anteriormente.

Ser mayor de edad: Los postulantes deben ser mayores de edad al
momento de postular al subsidio.

Ahorro minimo: Los postulantes deben contar con un ahorro
minimo, el cual varia segun la regidn y el tamano de la vivienda.
Este ahorro debe estar depositado en una cuenta de ahorro para
la vivienda al momento de postular y debe ser utilizado como parte
del financiamiento de la vivienda.

Seleccion de una vivienda elegible: El subsidio DS1 puede utilizarse
para la compra de una vivienda nueva o usada, pero debe
cumplir con ciertos requisitos. La vivienda debe estar denfro del
rango de precios establecidos por el subsidio y debe ser adquirida
a través de un proyecto inscrito en el MINVU.

Postulacién y seleccién: Los postulantes deben realizar el proceso
de postulacién en las fechas y plazos establecidos por el MINVU.
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MINVU PATROCINANTE

Compra

LOTE EN LA
COMUNA DE LA
FLORIDA

Mayor captacion de
----- usuarios, lote de alta
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Respuesta ala
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Venta del predio para -
el desa?rulla dI; CONCESION DE
VIVIENDAS
proyectos DS.1

INMOBILIARIA Lo estipulado por
los parametros del
DS.1 parala
adquisicién de
PROYECTO viviendas

Figura 44: Modelo de gestion del proyecto. Elaboraciéon propia
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