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El estudio de las politicas habitacionales y su constante evaluacién en relacién a su
incidencia en la calidad de vida de los habitantes, ha sido uno de los objetivos centrales
del Instituto de la Vivienda. Dentro de esta preocupacién se inserta la temdtica del
presente documento, en que mediante la presentacién de tres experiencias de
mejoramiento del parque habitacional existente y su andlisis sistematizado, realizado
por académicos del Instituto durante la década pasada, se demuestra que es posible
abordar este tipo de problemas, con una diversidad de estrategias.

Este trabajo es un aporte a la discusién y reflexién sobre el mejoramiento y mantencién
del parque habitacional que actualmente se encuentra en el debate publico. Es necesario
recordar que los fundamentos de la actual Politica Habitacional Chilena, considerada
exitosa y ampliamente difundida, tiene sus raices en el periodo de la dictadura militar
en el marco de un modelo econémico neoliberal, que significé que el Estado asumiera
un rol subsidiario y regulador, en que el acceso a la vivienda ya no es un derecho por sf,
sino que se obtiene por el esfuerzo compartido entre los ciudadanos y el Estado. Son
indiscutibles los éxitos de orden cuantitativo que presenta la experiencia habitacional
chilena en estos 26 afios, habiéndose consolidado “culturalmente” la trilogfa de ahorro,
subsidio directo y crédito hipotecario, con procedimientos transparentes e informados,
que han garantizado una produccién habitacional que supera la formacién de nuevos
hogares, expresado en un aumento de la oferta y una activacién de la demanda, pero
también son numerosos los desaffos y tareas pendientes. Uno de ellos, lo constituye el
tema del mejoramiento y mantencién del parque habitacional social, que ya en
septiembre del 2004 ha llevado al Ministerio de Vivienda y Urbanismo a generar un
nuevo programa denominado “Programa de Mejoramiento de la Vivienda Familiar y su
Entorno” dirigido a “detener el proceso de obsolescencia de barrios y viviendas”, conservar
el patrimonio familiar valorizando la inversién.

Asimismo, el propio Ministerio de la Vivienda y Urbanismo ha reconocido en la
publicacién “El Déficit Habitacional en Chile” (MINVU, 2004), que a partir de los
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antecedentes censales del 2002, se requieren al menos 677 mil necesidades de “alguna
forma de mejoramiento de materialidad o saneamiento”

Para introducir el problema, podemos sefialar que, segun el dltimo CENSO de
poblacién, existen actualmente en Chile 4.434.521 viviendas (INE, 2002), de las cuales
1.912.521 se construyeron en los Gltimos veinte afios (Banco Central, 2001), con una
superficie aproximada de 110.837.507 m*construidos (Banco Central, 2001), inversién
que se concentra principalmente en las regiones metropolitanas del pais. En los
ultimos diez afios, el promedio de construccién en Chile fue de alrededor de 106.000
unidades habitacionales anuales, como resultado de un claro objetivo que buscaba
disminuir el déficit cuantitativo de viviendas. En este sentido, entre los afios 1990 y
2000, en Chile se construyeron alrededor de 344.241 viviendas con subsidio (Banco
Central, 2001), disminuyendo las cifras de déficit habitacional cuantitativo de 918.756
viviendas en 1990, a 743.450 viviendas en el afio 2000 (MIDEPLAN, 2001). Gran
parte de este logro se debié al sistema de subsidios habitacionales desarrollado por
el gobierno chileno, a través de una polftica que ha sido considerada exitosa al
momento de evaluar su objetivo de reducir las cifras de déficit de viviendas.

Pese a esto, han surgido criticas de diversa indole dirigidas al Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, entidad nacional a cargo de las politicas habitacionales, y a los multiples
actores presentes en el proceso habitacional chileno. Estas criticas van principalmente
dirigidas a la concepcién cuantitativa del problema, el cual ha sido definido como la
falta de numero de viviendas y no como las carencias que impiden a la poblacién una
adecuada calidad de vida. En sintesis, el enfoque de |a politica habitacional ha enfatizado
la cantidad en desmedro de la calidad, generando una oferta de programas con una
perspectiva sectorial fuertemente viviendista, desvinculada de otras politicas sociales.

Los problemas de calidad de vida de los hébitats residenciales existentes, se explican
por una serie de factores, algunos de los cuales se sefialan a continuacién.

INTRODUCCION
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Las dreas urbanas con mayor demanda de viviendas presentan una importante escasez
de suelo, siendo el mercado su principal regulador, lo que ha significado la construccién
de soluciones habitacionales en los sectores mas periféricos de las ciudades,
intensificando los problemas de segregacién de las familias mas modestas. Ademds,
esto perjudica el ritmo de construccién de viviendas y, por lo tanto, la eficacia del MINVU
en la entrega de soluciones habitacionales programadas.

Los conjuntos de vivienda social construidos en los ultimos afios, al haber sido
concebidos con los ya sefialados criterios cuantitativos, no consideran en su disefio las
diversas necesidades de los hogares postulantes a los programas habitacionales, las
que se relacionan con aspectos que van desde la composicién de los grupos familiares,
hasta aspectos de seguridad basicos para una adecuada calidad residencial y, por ende,
calidad de vida. Esto ha llevado a que la sensacién de inseguridad ciudadana aumente
en importantes proporciones con la construccion de estos conjuntos, llevando a sus
habitantes a un creciente descontento frente a las soluciones habitacionales entregadas
por el Ministerio.

Al respecto, se han realizado numerosas investigaciones, publicaciones y encuentros,
cuyos resultados plantean formas de mejorar diversos aspectos del proceso habitacional,
particularmente referidas al futuro impacto de las nuevas viviendas que se construyen.

En este sentido, se ha enfatizado en la necesidad de abordar programas habitacionales
de una forma mds integral, apuntando a conformar ciudades més sustentables. Se
sefala laimportancia del equipamiento y servicios bésicos para relacionar a los conjuntos
habitacionales con su entorno, fomentando la conformacién de barrios mas habitables.
También se plantea la necesidad de incorporar en el proceso habitacional, temas que
apunten a dar respuesta a las diversas necesidades de los beneficiarios, tales como
habitabilidad de los espacios, accesibilidad a equipamiento y servicios, necesidades
estéticas, seguridad y muchas otras. Estas consideraciones podrian también incidir en
la recuperacion de disefos flexibles y en el planteamiento de alternativas de desarrollo
progresivo y proyectos mixtos de menor escala.

Por ultimo, se senala la conveniencia de articular la politica habitacional con otros
programas y sectores, y de dar mayores atribuciones y reconocimiento de sus fortalezas
a los municipios, en cuanto a un mejor conocimiento de la demanda, con el propdsito
de mejorar los vinculos con el nivel local y perfeccionar los diagnésticos, con mds y
mejor informacién cuantitativa y cualitativa.
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En sintesis, el deterioro flsico y social generalizado de estos conjuntos, asf como las
diversas criticas y resultados de estudios, investigaciones, publicaciones y encuentros,
han dado paso a un mejoramiento, por parte del Ministerio, de los estdndares de calidad
con los que se construyen las nuevas viviendas, intentando revertir el enfoque
cuantitativo aplicado sistemdticamente hasta mediados de los afios noventa.

Sin embargo, dichos resultados no sélo abordan lo que se puede mejorar del proceso
habitacional en términos de nuevas soluciones de vivienda, puesto que atin queda una
deuda pendiente con las familias que residen en los conjuntos ya construidos, dadas
sus condiciones de deterioro sefialadas. Ellos también apuntan a abrir una discusién
sobre la evidente necesidad de mejorar el parque habitacional existente, el que ha
significado para el pals fuertes inversiones, mis aidn considerando el agotamiento de
suelo urbano, la magnitud de dicho parque habitacional y su impacto, no sélo en la
calidad de vida de sus habitantes, sino también para efectos de imagen urbana.

Una de las reflexiones més relevantes ha sido la de entender el parque habitacional
existente como conformador de un nuevo tipo de déficit habitacional, esta vez, de
cardcter cualitativo. Esto significa que la reduccién del déficit habitacional puede
también ser resuelta a partir del mejoramiento de viviendas existentes, lo que hace
preciso repensar el concepto de déficit que, en rigor, debiera estar definido para
responder a las reales carencias y necesidades de la poblacién, las cuales no siempre
son satisfechas con soluciones de viviendas nuevas en la periferia de |a ciudad.

Mejorar el parque de viviendas involucra una serie de aspectos, dentro de los cuales se
destacan la incorporacion de un sistema de gestion de suelo; el perfeccionamiento y
nuevo impulso a los programas de movilidad habitacional; |a existencia de un fomento
al trabajo prey postventa, a fin de consolidar las redes sociales; abordar seriamente las
complejidades que implican la Ley de Copropiedad y las nuevas formas de organizacién
de las comunidades.

El Instituto de la Vivienda (INVI), centro interdisciplinario de investigacién inserto en
la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, desde su fundacién
en 1984, se ha dedicado al estudio del habitat residencial a través de una visién integral,
que se expresa en las diversas dreas de investigacién, docencia, extension y proyectos
externos que desarrolla.

Si bien el INVI reconoce que la Politica Habitacional ha respondido eficazmente a la
urgencia de afios anteriores por disminuir la “cola de la vivienda”, » ' considera que a

w1 Se refiere a las personas que, debido a la
confianza que tienen en el sistema habitacional,
esperan su turno para acceder a |a vivienda
subsidiada.
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fin de continuar con el desarrollo del pafs, y ante el deterioro de la calidad de vida en
vastos sectores de nuestras ciudades, actualmente las necesidades habitacionales
requieren de una visién integral de la problematica, que aborde la entrega de soluciones
de vivienda como un aspecto fisico inserto dentro de una serie de otros aspectos
destinados a mejorar la calidad de vida de nuestros hdbitats. Es decir, se estima
importante contemplar ya no sélo |la construccién de viviendas nuevas, sino que
incorporar intervenciones integrales, complementarias y urgentes en los hébitats
residenciales existentes. Unalinea de accién publica integral, deberfa abordar los graves
problemas psicosociales, espaciales y ambientales, entre otros, presentes en conjuntos
habitacionales reconocidos hoy en dfa por sus propios habitantes como deficitarios.
Finalmente, es importante valorar la actual coyuntura politica, proclive a introducir los
cambios necesarios en la actual politica habitacional, considerando la vivienda desde
su concepcidn sistémica, entendida mas que como producto, como un sistema y un
proceso, que tiene una dimensién escalar dentro de un contexto especffico.

La problemdtica general sefialada y la actual emergencia de nuevas reivindicaciones
sociales que abogan por una mejor calidad de vida y por que se resuelvan los problemas
latentes, asociados al 4mbito residencial, son factores que dan gran importancia a la
necesidad de posicionar el tema de mejoramiento en materia de politica habitacional.

El presente documento intentara responder los cuestionamientos actuales acerca de por
qué se requiere mejorar estructuras preexistentes de vivienda social, continuando asf con
una discusién necesaria a escala nacional sobre la relevancia de contemplar el
mejoramiento del parque habitacional existente como un nuevo eje de la actual Politica
Habitacional. Esto, a través de una discusién conceptual, ejemplos de cémo se ha intentado
llevar a cabo acciones de este tipoy sugerencias generales para responder a esta inquietud.

Esta publicacién nace de la experiencia acufiada por el INVI en la formulacién y
materializacién de proyectos piloto que han intervenido estructuras preexistentes de
conjuntos de viviendas sociales y que han dado origen a propuestas de gestién, en sus
fases de planificacién, disefio, construccién, provisién, alojamiento y administracién
final. Ello, validado a partir de evaluaciones y contraste de resultados, aportando a una
formulacién programética en materia de mejoramiento habitacional.

El libro consta de dos partes. La primera de ellas desarrolla en detalle los conceptos
que los miembros del Instituto de la Vivienda comparten en cuanto a una visién integral
del habitat y su mejoramiento. Esto sirve como gufay complemento para la descripcién
y andlisis de los estudios de casos que se presentan en la segunda parte.
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El primero de los casos corresponde al “Mejoramiento Urbano y Habitacional: Villa
Paula Jaraquemada, Comuna de Conchali”, desarrollado entre 1993y 1995, el cual enfatiza
el rol de la comunidad como elemento esencial del mejoramiento. El segundo caso
corresponde a la “Ampliacién en Conjuntos Habitados de Vivienda a Media Altura,
Poblacién Los Quillayes, Sector 5B, Comuna de La Florida”, proyecto desarrollado entre
1998y 2001, por diversas entidades y en variadas etapas. En él se enfatiza la posibilidad
de ampliacién en altura como respuesta a las necesidades de espacio de las familias. A
continuacién, se presenta el caso de “Densificacién Predial en comuna de Huechuraba”
que, aunque corresponde a una escala menor de intervencién, muestra una via de
mejoramiento residencial no menos significativa en cuanto al impacto que ejerce sobre
el entorno inmediato y el barrio.

Por ultimo, se intenta analizar comparativamente los aspectos mdés relevantes de los
casos presentados, para finalmente establecer las principales conclusiones y sugerencias
al respecto.

Las acciones descritas en cada caso se conciben como guias para la gestion de procesos
habitacionales, utiles en la discusién sobre futuras politicas sociales. Es de interés de
nuestra unidad académica sistematizar un conjunto de estudios y trabajos realizados,
contrastando experiencias empiricas con sus formulaciones teéricas, en la perspectiva
de generar mecanismos de gestién para la elaboracién de programas de mejoramiento
habitacional. Esta publicacién se presenta como catélogo de algunas experiencias piloto
alternativas de intervencién de hébitats residenciales y se proporciona y divulga como
una herramienta para el estudio, debate y propuestas de mejoramiento sostenido de
los habitats del parque de viviendas sociales existente, en el 4mbito urbano y/o
residencial.
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El mejoramiento del parque habitacional existente constituye un 4rea dentro del proceso
habitacional que ain no ha sido abordada integralmente y que est4 dando paso a una creciente
preocupacién por parte de los diferentes agentes involucrados en este proceso. Si bien existen
contados ejemplos de iniciativas de mejoramiento, actualmente son muchos los conjuntos
habitacionales que esperan revertir sus problemas de deterioro fisico y social a través de
intervenciones de diversa indole orientadas a elevar la calidad de vida de sus habitantes.

Con estefin, y el de proponer un enfoque integral orientado a resolver esta problemitica, se presenta
a continuacién una sintesis de los principales aspectos relacionados con el tema, considerados en
su conjunto, relevantes para la comprensién de los procesos de mejoramiento habitacional.

En esta primera parte, se exponen algunos conceptos basicos para la comprensién del proceso
habitacional, se presenta de manera general la problemética del parque habitacional existente
y se sefialan formas y estrategias de mejoramiento, ttiles al momento de gestionar propuestas
para recuperar el parque de viviendas construidas.

I. EL PROCESO HABITACIONAL

1. El Sistema Habitacional

En el marco del presente documento, se entiende la vivienda como un sistema que incorpora
diversas escalas asociadas al proceso habitacional, mds que como la unidad fisica que acoge a
una determinada familia. El sistema habitacional esté integrado, ademds de la unidad de vivienda,
por un conjunto de otros elementos tales como el terreno, la infraestructura de urbanizacién y
de servicios y el equipamiento social-comunitario, los cuales se insertan dentro de un contexto
cultural, socioeconémico, politico y fisico-ambiental. Al mismo tiempo, tiene su manifestacién
en diversas escalas y lugares, referidos a la localizacién urbana o rural, el barrio, el conjunto
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habitacional, el entornoy las unidades de vivienda. Ademds, sus diversos atributos se expresan
en aspectos funcionales, espaciales, formales (estéticos y significativos), materiales y
ambientales.

Como proceso habitacional, el sistema incluye todas las fases del fendmeno, entre las que se
encuentran la prospeccién, planificacién, programacién, disefio, construccién, asignacién y
transferencia, alojamiento, transformacién y mantencidn, seguimiento y evaluacién. En dicho
proceso participan como actores miembros y entidades de los sistemas publico, privado, técnico
-profesional y poblacional, entre otros (INVI-MINVU, 2001).

Dentro de este proceso, la temporalidad es de vital importancia, ya que se relaciona con la
experiencia de habitar de sus residentes, experiencia que se refiere a los eventos que se llevan
a cabo tanto previo a la obtencion de la vivienda, como a la situacién dindmica fisico-social y
econdmica que ocurre una vez ésta es adquirida. Es fundamental, al momento de aproximarse
a una comprensién del proceso habitacional, la percepcidn que de él tienen los habitantes,
puesto que son éstos sus principales actores (Toro et al 2002).

En la Matriz del Sistema Habitacional (Figura N1), se entiende por lugar una relacién inseparable
entre el o lg habitante y su habitat. Tal como se presenta en |a matriz, el sistema habitacional
incluye tres niveles o escalas donde se desarrolla la experiencia de lugarizacién.

Estas son el microsistema, donde ocurre la relacién familia y vivienda; el mesosistema, donde
se llevan a cabo las relaciones entre los vecinos y el entorno inmediato (escaleras, pasajes) y el
macrosistema, que incluye las relaciones de la comunidad y el barrio.

Adicionalmente, el conjunto de estos sistemas se lleva cabo en un contexto socio-fisico mayor
en el cual interactuan. Este incluye sistemas de mayor escala, tales como la ciudad o el territorio,
el sistema polftico institucional, las politicas sociales (incluyendo las habitacionales y urbanas),
el sistera econdmico financiero, el estado del arte de la industria de |la construccién, el sistema
normativo, asf como los atributos sociales y culturales de la sociedad, entre otros. Este contexto

: Haci j iento del P
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FIGURA N=:1 MATRIZ DE SISTEMA HABITACIONAL

Adaptado de Haramoto, 2000, INVI, FAU, U. de Chile

es la esfera donde las comunidades experimentan su habitar (Toro et al.).

Cabe sefialar que la matriz presentada constituye una base explicativa de tipos de relaciones
existentes en las tres escalas senaladas, no siendo estas relaciones unicas en el sistema
habitacional, ya que pueden existir variantes determinadas, por ejemplo, por combinaciones
entre ellas. Es asi como pueden establecerse relaciones afectivas entre vecinos que no
necesariamente compartan las mismas unidades territoriales (entorno inmediato), o bien
pueden existir diversas comunidades dentro de un mismo conjunto habitacional.

El concepto de lugar, fundamental en la aplicacion de la disciplina de la arquitectura, es la
base para comprender el sistema habitacional. Desde un punte de vista tedrico, existen
diversos planteamientos que confirman la interrelacién existente entre el habitante y su habitat.

Segun Canter (1977), lugar es aquél que no concierne exclusivamente a las actividades o a
los edificios que |as alojan sino a aquellas unidades de experiencia en que tanto las actividades
como la forma fisica estdn amalgamadas. Esto indica el punto de partida de la relacién
necesaria entre los atributos propios del entorno (dimensién fisico—espacial) y los
comportamientos y motivaciones del habitante (dimensién psico-social).

La relaci6n entre “lugar” y “espacio” ha motivado el desarrollo de ciertas teorias que intentan
explicar las diferencias existentes entre ambos, con el fin de establecer definiciones mis precisas.

CONCEPTO DE LUGAR

HABITANTE HABITAT
Dimensién Psico-Social Dimensién Fisico-Espacial
NIVEL MICRO-SISTEMA FAMILIA VIVIENDA
(edificacién-patio)
NIVEL MESO-SISTEMA VECINOS ENTORNO INMEDIATO
(vecindario)
NIVEL MACRO-SISTEMA COMUNIDAD CONJUNTO HABITACIONAL
(barrio)

CONTEXTO SOCIO-FISICO
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Norberg-Schulz (1971) sefiala que el espacio existencial no es un término légico-
matemdtico, sino que comprende las relaciones bésicas entre el hombre y su entorno. Ello
implica, aclara Schulz, que “los espacios donde la vida ocurre son lugares, en el verdadero
sentido de la palabra”. Agrega que “un lugar es un espacio que tiene un cardcter preciso”, o
sea, “queremos decir una totalidad hecha de cosas concretas teniendo substancia material,
forma (figura), textura y color. juntas estas cosas determinan un ‘cardcter ambiental’, que es la
esencia del lugar” (...) “Por lo tanto un lugar es un fenémeno ‘total’, cualitativo, el que no
puede ser reducido a cualquiera de sus propiedades, tales como las relaciones espaciales, sin
perder su naturaleza concreta”.

En un sentido similar, Max Neef (1986) define el espacio como fenémenos humanos
subjetivos que, al ser percibidos, estdn en realidad siendo creados para si mismos, siendo
el vinculo entre el hombre y el espacio una realidad percibida subjetivamente.

Se puede concluir que el concepto de lugar es diferente al de espacio y que, al mismo
tiempo, es de una apreciacién subjetiva que depende de cada individuo que lo percibe. El
espacio en su interpretacién sélo muestra una de las dimensiones del lugar, la que se
resume en los atributos del objeto, dejando aparte al sujeto que lo percibe. En la nocién de
lugar aparece una correspondencia de relacidn entre un sujeto (ser humano) y un objeto
(espacio).

En ese sentido, Bailly (1980) sostiene que el espacio “es tanto un producto de la estructura
del paisaje” (objeto),... “cuanto el resultado de la actividad y de la experiencia perceptiva del
sujeto”. El mismo autor entiende por percepcién la “funcién mediante la cual la inteligencia
y €l sujeto se representan, poniendo ante sf los objetos”.

En este contexto, el espacio tiene una doble significacién (ifiiguez y Pol, 1994). Por una
parte, aparece como escenario o contenedor fisico de la accién humana y, por otra, el
espacio aparece como un elemento de la interaccién social al constituirse, por medio de la
comunicacién, como un lugar con contenido valérico y significante. Cuando se le atribuye
un significado al lugar, se constituye en un espacio social que expresa una realidad a la vez
fisica y humana. La emergencia de comunidades territoriales y de sistemas vecindarios
implica un proceso de lugarizacién, toda vez que el espacio adquiere significados
simbélicos, producto de los acontecimientos acaecidos en él (Sepulveda et al. 1992).

La significacién que el sujeto le atribuye a un determinado espacio en su proceso de
lugarizacién nos introduce en el tema de calidad, concepto que tiene una serie de
definiciones que se hace necesario examinar con més detalle.
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2. Calidad Residencial

Para mejorar la calidad de vida de |a poblacién, diversas iniciativas de campos variados
pueden contribuir al cumplimiento de este objetivo. El 4mbito residencial no escapa
de esto, sin embargo en este &mbito, existe poca precisién sobre lo que el mejoramiento
de la calidad de vida implicaria y cémo llegar a esto. En este marco, a continuacién se
intentara explicar qué se entiende por calidad, calidad de vida y, finalmente, calidad
residencial.

Tal como indica Haramoto (1998), el concepto de lo cualitativo emerge frente a lo
cuantitativo, siendo este ultimo relativo a la cantidad, es decir “propiedad de lo que es capaz
de numero y medida” (RAE). Lo cualitativo puede entenderse en dos sentidos, la calidad o
la cualidad, y segin como se interprete, pueden ser complementarias entre sf, ya que
provienen del mismo origen de la raiz latina qualitatis. La calidad es la “propiedad o conjunto
de propiedades inherentes a una cosa, que permite apreciarla como igual, mejor o peor que las
restantes de su especie” (RAE, 1992). En esta interpretacién subyace el sentido de juicio de
valor con un acento en la subjetividad y el cardcter comparativo en relacién a otros modelos
y objetos. La cualidad, por su parte significa “cada una de las circunstancias o caracteres,
naturales o adquiridos, que distinguen a las personas o cosas” (1bid), haciendo més énfasis en
las propiedades o atributos del objeto (Haramoto, 1998). Por lo tanto, la calidad se puede
entender en dos sentidos complementarios: a) como el conjunto de las propiedades
inherentes a una cosa, o sea como cualidad, circunstancias y caracteres de ella, y b) como
el resultado del acto de apreciacién y valoracién de dichos atributos. Esta apreciacién puede
ser una aprehensién directa y relacionada por intuicién mediante un juicio de valor, o en
forma indirecta y comparativa, a través de un proceso deductivo y racional (Ibid).

En este marco, la Calidad de Vida es un concepto que, debido a los elementos que lo
determinan, resulta dificil de aprehender, definir y de medir y se le puede dar una amplia
gama de interpretaciones, segun lo que abarquen los factores evaluativos con respecto a
la vida de una persona o comunidad (Brock, 1996: 136 en Fadda y Jirén, 2002). En este
sentido, “el término vida se refiere unica y exclusivamente a la vida humana en su versién no
tanto local como comunitaria y social... y requiere hacer referencia a una forma de existencia
superior a la meramente fisica que incluiria al 4mbito de relaciones sociales del individuo,
sus posibilidades de acceso a los bienes culturales, su entorno ecolégico-ambiental, los
riesgos a que se encuentra sometida su salud fisica y psiquica, etc. (Espinoza, 2000: 5).

Aunque calidad de vida y calidad ambiental se traslapen, ellas no son idénticas: hay
elementos de felicidad que provienen del interior del individuo, es decir, hay personas que
son felices aun en las peores condiciones ambientales y otras que no pueden serlo ni en
las mejores. La particularidad de la interaccién objetivo/subjetivo que caracteriza al concepto
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de calidad de vida, es lo que lo hace diferenciarse de otros términos como los de prosperidad,
nivel de vida, forma de vida, etc. (Szalai, 1980: 14 en Fadda y Jirén, 2002). Muchos de los
enfoques actuales han utilizado el concepto de calidad de vida en forma ambigua e
indiscriminada, haciéndolo perder su real significado. Por otra parte, él se ha asociado, en
muchos casos, sélo a condiciones objetivas del entorno fisico, excluyendo aquéllas que
emanan tanto de las relaciones sociales, como de las expectativas de desarrollo y de las
percepciones de los sujetos. No obstante, estas Ultimas son indispensables en una
concepcién holistica, integradora y mds actualizada de la calidad de vida. Por tal motivo, y
para el logro de una mejor calidad de vida, parece indispensable perfeccionar dicha
concepcién (Fadday irén, 2002).

Dentro de este marco, el concepto de Calidad de Vida no se limita a un mero “nivel de vida
privado”, sino que integra todos los elementos, objetivos y subjetivos, de las condiciones
en que viven las personas de una comunidad urbana, tanto de sus necesidades como de
sus percepciones, expectativas y satisfactores. El representa un medio para mediry evaluar
el bienestar, satisfaccién o felicidad de las personas. Entendiendo bienestar en su sentido
mas lato. Esto es, de acuerdo a Sen (1996: 22 en Fadda y |irén, 2002), no aquél que se
limita a la concepcién economicista, sino el que incluye aspectos relativos a “la capacidad,
las oportunidades, las ventajas” de las personasm ' (Fadda y Jirén, 2002).

Dado que las comunidades no son homogéneas en la satisfaccién de necesidades en cuanto
a género, edad, etnia y religién, entre otras, este marco conceptual asume los distintos
roles sociales dentro de las comunidades urbanas. En la medida en que los seres humanos
perciben los problemas y sus posibles soluciones desde diferentes puntos de vista, segin
los roles que socialmente desempefian, y satisfacen sus necesidades bajo criterios también
diferentes, una experiencia dada o un mismo objeto fisico pueden ser percibidos en formas
distintas por diferentes sujetos. Esto significa que una determinada calidad del medio
ambiente puede implicar contenidos, percepciones e imdgenes muy diferentes para las
distintas personas, dependiendo del género, edad, cultura, etnia, religién, etc. (Ibid)

Por otra parte, la Calidad de Vida ha sido definida per se como un concepto comparativo y
¢l es, ademas, una construccién social o constructo, esto es, un objeto construido por el
observador colectivo. En este punto, la calidad sélo puede ser evaluada por |a persona que
la experimenta, es decir que la Calidad de Vida sélo se puede evaluar a través del observador
y su experiencia (Fadda y irén, 2002 UCV).

En este marco la calidad residencial, que forma parte del concepto més amplio de calidad
de vida, es el modo mds especifico para enfrentar lo distintivo de la vivienda (familia), su

w1 El concepto de Calidad de Vida también ha
sido tratado en: Fadda y Jirén, 2001, Fadda y Jirén,
2002; Fadda et al., 2000, y |irén et al., 2000.
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3. Déficit Habitacional

entorno (vecinos) y su agrupacién (comunidad); pudiendo entenderse como la percepcién y
valoracién que diversos observadores y participantes, principalmente los habitantes, le asignan
a los atributos y propiedades de los componentes de un conjunto habitacional en sus
interacciones mutuas y con el contexto donde se inserta; estableciendo distintas
jerarquizaciones de acuerdo a variables esencialmente de orden social, cultural, econémico y
politico (INVI-MINVU, 2000). Las escalas definidas en este hébitat son dindmicas y se
interrelacionan dependiendo del habitante y su experiencia en el tiempo y el espacio, haciendo
de este hébitat residencial un espacio con diversos grados y potenciales de lugarizacién. Una
mejor calidad residencial seria aquella en |a que los habitantes encuentran un mayor grado de
lugarizacién con su habitat residencial, es decir mayor significado, identidad, relacién con el
mismo que hacen que se apropien de él, situacién que depende principalmente del habitante.

Déficit se entiende como la “falta o escasez de algo que se juzga necesario” (RAE, 2002) y se
relaciona con la idea de “deficiente”, que significa “falto o incompleto”, “que tiene algin defecto
0 que no alcanza el nivel considerado nommal” (RAE, 2002). En este sentido, por déficit habitacional
puede entenderse |la multiplicidad de carencias asociadas a aspectos necesarios para una
adecuada calidad residencial.

Segun el Centro Latinoamericano de Demografia, “la nocién cldsica de déficit habitacional se
refiere a las necesidades habitacionales insatisfechas dentro de una determinada poblacién, y suele
distinguirse entre déficit cuantitativo y déficit cualitativo” (CELADE, 1996: 19).

En Chile, el déficit habitacional se define como “los estados de carencia en la satisfaccién de
necesidades de alojamiento de los hogares”. Segun lo cual, “la satisfaccién de las necesidades de
alojamiento debe considerar dos aspectos: la autonomia residencial y la calidad del local de habitacién
y de los servicios bdsicos para asegurar a las familias adecuada proteccién del medio ambiente,
tanto fisico como social, y permitir el desarrollo de las funciones familiares de acuerdo a los patrones
culturales predominantes, ademds de satisfacer necesidades de pertenencia, arraigo e identidad”
(MIDEPLAN, 2000:7). Esta definicién orienta las evaluaciones de los programas habitacionales
en Chile, en cuanto a los grados de focalizacién e impacto distributivo de éstos en el territorio
nacional.

Dentro del material de dominio publico referido a las 4reas programiticas o de politicas
habitacionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, no figuran claramente definiciones
del déficit habitacional que permitan identificar la aplicacién del término en sus acciones en
el pafs. Por este motivo, se consideraré la definicién citada anteriormente por aproximarse
mds a estas materias de interés social.
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En general, el déficit cuantitativo “alude a unidades consumidoras de vivienda que no cuentan
con una para su uso exclusivo” y “se deduce de la diferencia entre la cantidad de viviendas y la
cantidad de unidades consumidoras de vivienda (...) La brecha entre ambas cifras corresponde a
la cantidad de viviendas que habria que construir para que exista una relacién uno a uno entre
viviendas y unidades demandantes” (CELADE, 1996: 19).

El déficit cuantitativo en Chile lo constituyen aquellos hogares que no disponen de
“autonom/a residencial”, es decir, de vivienda independiente. Tal es el caso de los hogares
allegados que comparten un mismo local de habitacién o un mismo sitio con otro hogar
que los acoge.

Por otra parte, el déficit cualitativo dice relacién con la calidad de |a vivienda como unidad
fisica. Segun el CELADE (1996:19), las deficiencias que constituyen este tipo de déficit son
aquellas que se dan en las dimensiones de materialidad, espacio habitable (hacinamiento)
y servicios bdsicos en las viviendas.

En Chile, el déficit cualitativo corresponde a aquellos hogares cuyas viviendas no disponen
de materialidad apropiada segun los “estdndares minimos establecidos para la proteccion de
la vida familiar” (materialidad de muros, techo y piso y estado de conservacién de las
edificaciones) asi como en viviendas que no cuentan con servicios bdsicos (agua potable,
alcantarillado, electricidad). Segin los indicadores de materialidad, se clasifican las
viviendas en buena, aceptable, recuperable y deficitaria y, segiin los indicadores de
saneamiento se clasifican en buena, aceptable, regular, menos que regular o deficitaria
(MIDEPLAN, 2000).

Complementariamente las viviendas se clasifican en categorias de permanentes y
semipermanentes, segin indicadores de tipologias habitacionales (tipos de agrupacién,
altura, forma de tenencia del sitio, técnicas constructivas). Las viviendas permanentes son
aquellas cuya calidad constructiva, independiente del estado de conservacién de los
materiales, fueron construidas para permanecer en el largo plazo. Las viviendas
semipermanentes, en cambio, tienen un cardcter transitorio con una duracién maxima de
diez afios (MIDEPLAN, 2000).

Ademis, existen otros factores que determinan situaciones de carencia en cuanto a
precariedad y asentamientos en riesgo. Estas se refieren a carencias relacionadas con el
terreno en el cual se emplazan las viviendas, tales como situaciones irregulares de tenencia
de la tierra (ocupaciones ilegales), incumplimiento de regulaciones de uso de suelo
establecidas por los instrumentos de planificacion o situaciones de riesgo en suelos no aptos
para habitar (MIDEPLAN, 2000). “La precariedad en la ocupacidn del sitio o de la vivienda suele
estar asociada con carencias de materialidad y saneamiento” (MIDEPLAN, 2000:24).
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Cabe mencionar que hay casos que presentan ambos tipos de déficit, cuantitativo y
cualitativo, requiriéndose su clara diferenciacién para efectos estadisticos con el fin de
evitar que las cifras resultantes distorsionen la realidad. El déficit cualitativo no implicarfa
necesariamente la construccién de nuevas viviendas, sino la mejorfa de las condiciones
existentes, sin embargo, en algunos casos demanda nuevas soluciones habitacionales por
no considerarse viviendas “mejorables”, generalmente asociadas a estructuras no
permanentes o de material ligero (CELADE, 1996). En Chile, es el caso de las “viviendas
irrecuperables” que, segtin sus condiciones de materialidad o hacinamiento, no responden
a los “estdndares minimos”.

La accién habitacional de estos ultimos afios ha sido exitosa en la reduccién de ambos
tipos de déficit, disminuyendo en un 19% el cuantitativo y en un 36,8% el cualitativo en el
periodo 1990 — 2000 (MIDEPLAN, 2001). La reduccién considerablemente mayor del déficit
cualitativo en relacién con el cuantitativo, se explica en la construccién masiva de nuevas
viviendas que reemplazan aquellas de cardcter “irrecuperable”, propias de asentamientos
precarios que participan de programas de erradicacidn o radicacién, demostrando que
“ciertos segmentos del déficit cualitativo requieren soluciones cuantitativas” (CELADE, 1996: 19).

Sin embargo, al enfocarse el problema habitacional como la necesidad de disminuir estas
cifras bajo pardmetros cuantitativos y cualitativos asociados a estdndares minimos, la
problemitica de “carencias en la calidad de vida de las personas” se tiende a minimizar,
reduciéndola a la falta de nimero de viviendas, en circunstancias que dichas carencias
podrian ir més all4 de la unidad habitacional que se ofrece como solucién.

En consecuencia, y luego de alrededor de veinte afios de aplicacién de la actual politica
habitacional en Chile, se observa una serie de importantes carencias en la calidad residencial
de los habitantes del parque existente, que no forman parte de los “aspectos de satisfaccion
de necesidades de alojamiento” segun las definiciones utilizadas en el pafs. Estas carencias
representan otro tipo de déficit que, segun Held, “no forma parte de las definiciones habituales”
y “se ha originado en la tenencia de viviendas con un estdndar inferior al que aspiran los jefes de
hogar y las personas, y que estas ultimas estdn en condiciones de financiar” (Held, 2000: 21).

Si se analiza desde el punto de vista del Sistema Habitacional, la calidad residencial en las
viviendas deficitarias se ve afectada, a nivel nacional, por factores tanto fisico-espaciales
como psico—sociales, que pueden incluirse dentro de las carencias que constituyen déficit
habitacional, ampliando las actuales definiciones. Los primeros estédn estrechamente
relacionados con los minimos estandares de calidad de las viviendas, y entre ellos pueden
mencionarse superficies interiores reducidas, tipologias rigidas que no se adaptan a las
necesidades de los diferentes hogares (crecimiento, funcionalidad, actividades, etc.), falta
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de relaciones espaciales interior — exterior, localizacién en dreas periféricas que se suma a
falta de equipamiento de comercio y servicios, dreas libres no aptas para una adecuada
apropiacién espacial (espacios residuales, falta de mobiliario urbano y de equipamiento
comunitario, etc.), entre muchas otras.

A esto se agrega la falta de preparacién y apoyo a las familias beneficiarias en el cuidado de
sus viviendas y entornos inmediatos, generdndose una dindmica de deterioro que afecta
gravemente su calidad residencial y se expresa en problemas tales como filtraciones en las
viviendas, condensaciones y humedad, espacios exteriores con altos niveles de
contaminacién, gran cantidad de apropiaciones irregulares que obscurecen los espacios
interiores y afectan los espacios comunitarios y serios problemas de convivencia, tanto en
el interior de los hogares como entre los vecinos de un mismo conjunto.

Los factores psico—sociales, directa o indirectamente influidos por los de cardcter fisico
sefialados, se reflejan en una serie de patologfas sociales que deterioran la calidad residencial
incidiendo, quizds de manera mds negativa que las carencias fisicas, en la satisfaccién
residencial. Estas patologfas sociales se generan por la agrupacién de personas con altos
niveles de vulnerabilidad social en localidades segregadas, y se exacerban cuando estas
personas son separadas de las redes sociales previamente existentes. Se pueden mencionar
la inseguridad ciudadana, drogadiccién, embarazo adolescente, delincuencia, violencia
intrafamiliar, desconfianza entre vecinos, degeneraci6n del capital social, entre otros.

El enfoque cuantitativo que ha orientado la accién habitacional en Chile, ha determinado
que las cifras de unidades construidas sean el principal pardmetro que refleja el éxito o
fracaso de la politica habitacional, sin considerar el conjunto de otros factores que no
satisfacen necesidades que van mids alld de la materialidad o servicios sanitarios. La
orientacién de la politica habitacional chilena se encuentra actualmente en condiciones de
superar el objetivo de disminuir el déficit por medio de unidades de viviendas construidas
y apunta mds bien hacia el impacto que éstas han tenido en la calidad de vida de quienes
las habitan.

Si bien es cierto que la accién habitacional ha sido positiva en términos de disminuir las
cifras de déficit de viviendas, es tiempo de comenzar una nueva etapa que aborde la
problemdtica habitacional desde un enfoque integral, con el fin de responder a los anhelos
y necesidades reales de las diferentes familias, m4s ain considerando que, de mantenerse
en Chile el actual ritmo de disminucién del déficit cuantitativo de vivienda, “éste ultimo
desapareceria en alrededor de 15 afios” w? (Held, 2000: 21).

» 2 Referido a cifras de déficit de Pérez - Ifiigo,

que corrige la proyeccién de déficit cuantitativo

de MIDEPLAN (650.000 viviendas para 1999), y
lo situa en 550.000 viviendas para 199g.
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Il. DESCRIPCION DEL PROBLEMA

1. El parque Habitacional Cuando sehablade mejorar el parque habitacional existente, se hace referencia especificamente

existente allugardonde seconstruyeron viviendas de interés social para resolver las carencias habitacionales

de las familias de escasos recursos. Estos lugares, por una serie de factores, se han visto
actualmente en una situacién de deterioro con distintos problemas que requieren ser solucionados
de manera urgente, para lo cual es preciso avanzar en una toma de decisiones al respecto.
Como consecuencia del déficit habitacional registrado en Chile en los diferentes periodos
histéricos, los distintos gobiernos han formulado politicas habitacionales que buscaron resolver
estas carencias a través de la entrega de viviendas definitivas. En general, las politicas
habitacionales han logrado, a través de enormes esfuerzos, cubrir gran parte del déficit, sobre
todo en los tltimos afios. Sin embargo, estas acciones adoptaron un cardcter cuantitativo, que
priorizaba la construccién masiva de viviendas por sobre su calidad, surgiendo modelos de
reducidas superficies que optimizaron el aprovechamiento del suelo a través de |a repeticién de
tipologfas en extensas dreas que avanzaban hacia las periferias de nuestras ciudades.

Como resultado, las periferias urbanas hoy presentan un panorama espacial de gran
monotonia, al que se suman graves problemas asociados a |a segregacién producida por
sus enormes distancias a los centros de equipamiento y servicios y a las transformaciones
sociales ocurridas posteriormente a la asignacién de viviendas, entre otros factores.

En general, si bien se resolvié |a falta de viviendas a una gran parte de la poblacién
anteriormente carenciada, se les llevé también a una situacién compleja en términos
sociales, espaciales y de insercién urbana.

- En primer lugar, dada la escasez y alto valor del suelo urbano, en su mayoria las viviendas
sociales construidas han ocupado las dreas periféricas de las ciudades chilenas, sin
contemplar adecuadas urbanizaciones, infraestructura ni equipamiento, como una forma
de reducir al méximo los costos involucrados. Si bien los valores de las viviendas fueron
muy bajos, la falta de dotacién de infraestructura y las grandes distancias a los centros
urbanos que cubren las carencias de equipamiento, en el largo plazo han significado altos
costos que deben ser asumidos por los habitantes de estas viviendas.

- Desde un punto de vista espacial, |las tipologias de viviendas construidas fueron concebidas
bajo criterios similares, sin considerar la mayorfa de las veces, aspectos cualitativos en |a
configuracién de los espacios resultantes en las escalas de vivienda, entornos y conjuntos.
Las tipologias mé4s comunes corresponden a viviendas de un piso aisladas o pareadas
(vivienda bésica tipo A), de dos pisos pareadas o continuas (vivienda bésica tipo B) y colectivas
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en bloques de tres o més pisos (vivienda bdsica tipo C) »3. Cada una de ellas presenta una
serie de problemas espaciales, destacando entre ellos la falta de privacidad, la reducida
superficie de las viviendas y la imposibilidad que éstas tienen de crecer y adaptarse a las
diferentes familias, generdndose ampliaciones irregulares que afectan la luminosidad interior
y, peor aun en el caso de conjuntos de bloques, afectan seriamente laimagen y conformacion
de los espacios comunitarios, dando origen a residuos espaciales, entre otros problemas.

- A estos se suman las débiles configuraciones espaciales, especialmente en los conjuntos
en altura cuyas formas de agrupacién de blogues responden a criterios de optimizacién
de los terrenos con un méaximo de viviendas construidas, a través de distanciamientos
mfinimos, sin contemplar la conformacién de entornos habitables que permitan el
desarrollo de actividades propias de la vida familiar y comunitaria. En consecuencia, se
aprecia una falta de unidad de los conjuntos, inexistencia de un orden o estructura espacial
y gran cantidad de espacios residuales que no cuentan con ningun tipo de control espacial,
transformdndose en 4dreas abandonadas, inseguras, con altos niveles de deterioro y
contaminacién (Poblete, 2000).

- Con caracteristicas similares, son comunes las llamadas “4reas café”, que corresponden
a espacios residuales de mayor tamafio, muchas veces destinados a equipamiento, que
por sus formas irregulares o diversas restricciones no pueden ser utilizados, presentando
los mismos problemas de deterioro, abandono e inseguridad ya mencionados. Muchas
veces estas dreas se localizan en las periferias de los conjuntos por lo que, aun estando
dotadas de equipamiento comunitario, no permiten el aprovechamiento de éstos, quedando
abandonadas rapidamente.

- Por ultimo, dentro de los aspectos espaciales mds comunes que afectan la calidad
residencial, se destacan aquellos asociados al acondicionamiento fisico ambiental y calidad
constructiva, afectando la reducida superficie y volumen de aire por vivienda con serios
problemas de humedad a la poblacién.

Todos estos problemas espaciales y otros que podrian sefialarse, se suman a una serie de
aspectos que afectan la situacién social de las familias beneficiarias. La falta de superficie,
junto con |a existencia de allegados, generan problemas de hacinamiento en las viviendas,
influyendo negativamente en |as relaciones familiares. Ademds, los espacios exteriores de
los conjuntos, dadas sus condiciones de abandono, deterioro e inseguridad, afectan las
relaciones sociales en los vecindarios.

Esta situacién se ve agravada con el tiempo y se origina no sélo en los problemas espaciales,
sino también en los procesos de adquisicién de las viviendas. Generalmente, los periodos

w3 Las Viviendas Bdsicas construidas desde
mediados de |a década de los ochenta
correspondieron en su mayorfa a tipologfas de
baja altura, disminuyendo progresivamente para
comenzar a construirse la tipologfa C de una
forma mas masiva a partir de los afios noventa,
en la medida que aumenta el valor y la escasez
del suelo.
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de seleccién han sido engorrosos, a lo que se suma el rompimiento de las redes sociales
existentes en los antiguos lugares de residencia de las familias, por el traslado
generalmente a otras comunas mds alejadas. Ambas situaciones generan un desgaste
en las familias beneficiarias, dificultando la generacién de sentimientos de arraigo con
respecto a sus nuevas residencias.

Ademds, es muy comlin la existencia de conflictos sociales generados por las diferencias
entre los vecinos que llegan a un mismo conjunto. Muchas veces éstos son habitados
por familias provenientes de diferentes lugares, siendo muy fuertes las diferencias
culturales entre aquellas que vienen de campamentos y tomas de terreno, de aquellas
que vienen de viviendas de mejores estdndares en las cuales eran allegadas (Poblete,
2000).

En este sentido, los conjuntos de vivienda social no responden a las necesidades
espaciales de los diferentes tipos de familias, lo que contribuye a la generacién de
sentimientos de insatisfaccion y falta de arraigo al barrio, exacerbédndose las diferencias
culturales y promoviéndose el surgimiento de actitudes individualistas. Esto se manifiesta,
entre otras cosas, en la falta de cuidado de los bienes comunes, contribuyendo al deterioro
progresivo de los conjuntos habitacionales y agravando los problemas espaciales
sefialados, especialmente en los espacios comunes (Poblete, 2000).

La sumatoria de todos estos factores, entre otros que pudieran sefialarse, afecta
seriamente la identidad de las familias con respecto a sus lugares de residencia, generando
altos grados de insatisfaccién residencial. La falta de recursos, la debilidad de las
organizaciones de barrio y la falta de sentimientos de arraigo y satisfaccién con las
viviendas, dificultan la generacién de iniciativas de mejoramiento en la poblacién,
consolidando asf la situacién sefialada.

Se constata un diagnéstico negativo que se fundamenta en problemas de calidad
residencial que afectan seriamente la calidad de vida de los habitantes del parque de
viviendas existente. Estas son viviendas deficitarias para cubrir el conjunto de satisfactores
que incorpora la generacién del h4bitat residencial, m4s aun cuando faltan mecanismos
que desencadenen o apoyen procesos de mejoramiento progresivo, cubriendo los déficits
en el tiempo. Se agudizan en el transcurso de las etapas de ocupacién y apropiacién de
las viviendas, situaciones involutivas como indices delictuales, niveles de inseguridad
ciudadana, deterioro de la imagen urbana e insatisfaccién residencial, entre otros.



PRIMERA PARTE: HACIA UN MEJORAMIENTO DEL PARQUE HABITACIONAL EXISTENTE

La satisfaccién es un indicador que permite medir la calidad de vida, De esta forma, la
satisfaccién residencial sirve para medir un aspecto de la calidad de vida, el de |a calidad
residencial. Si bien éste es un indicador de cardcter subjetivo, ha sido muy utilizado para
evaluar la situacién habitacional de diversos asentamientos.

En el caso chileno, se puede sefalar el estudio de Satisfaccién Residencial realizado por
el Instituto de la Vivienda, por encargo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, segtn el
cual se evaluan las gestiones realizadas en funcién de la satisfaccion de los Beneficiarios
del Programa de Vivienda Bésica, # 4. ejemplo muy representativo de los habitantes del
parque habitacional existente.

El programa de viviendas bdsicas consiste en viviendas sociales construidas para paliar
las cifras de déficit habitacional, a través de soluciones bdsicas en cuanto a superficies,
disefio en general y terminaciones. Al responderse a través de estas soluciones a las carencias
habitacionales de las familias de menores ingresos, éstas tienen una percepcién generalmente
positiva de ellas al momento de recibirlas, cumpliendo con sus expectativas de contar con
una “casa propia”. Sin embargo, esta percepcién se invierte con el transcurso del tiempo y
tiende a empeorar progresivamente (INVI-MINVU, 2007).

Esto se explica en la gran cantidad de factores negativos asociados a estas viviendas. Segtin
el estudio de satisfaccién residencial sefialado, las caracterfsticas generales de estas viviendas
contribuyen a generar una sensacién de insatisfaccién residencial, la cual aumenta
progresivamente. Los minimos estdndares de calidad, junto con los criterios cuantitativos
producidos por una méxima racionalizacién de los recursos, especialmente en este programa
habitacional, serian los principales causantes de una serie de efectos que determinan este
sentimiento de insatisfaccién residencial en los usuarios. Este sentimiento evoluciona
paralelamente al proceso habitacional, encontrdndose, la satisfaccién, “matizada
positivamente, en primer lugar por la esperanza de ser propietarios, que contrasta con la mala
calidad de la solucién ofrecida, produciendo un sentimiento de desilusidn o insatisfaccién” (INVI/
MINVU, 2001:144).

Es asi como los usuarios “perciben una existencia deficitaria de infraestructura de servicios en los
sectores donde se construyen las viviendas bdsicas. Este déficit se debe a una reducida y descoordinada
inversién (publica y privada) en infraestructura social con la vivienda. Los planes de desarrollo
comunal o regional no siempre estdn vinculados a esta inversién” (INVI/MINVU, 2001: 158).

Junto con las caracterfsticas fisicas de las viviendas, |a satisfaccién residencial se ve afectada
por factores de caracter social, siendo uno de los mas importantes el hecho que los habitantes
de las “poblaciones SERVIU” se sienten estigmatizados negativamente al ser relacionados

@_

2. Satisfaccion
Residencial

» 4 Principal programa de vivienda social chileno,
que proporciona soluciones habitacionales a los
sectores de menores ingresos de la poblacién.
Estudio que mide la satisfaccién residencial con
dicho programa. Mayor informacién respecto a los
resultados del Estudio, ver INVI-MINVU, 2001.
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con altos niveles de peligrosidad, lo cual redunda en el poco orgullo que se tiene de vivir alli,
aumenta progresivamente las ganas de irse y, finalmente, la insatisfaccién con el barrio. Esto
se relaciona también, con |a falta de cuidado que se le presta al conjunto, factor elemental a
considerar en el disefio de mecanismos que generen identidad comunitaria (INVI-MINVU,
2001).

Por otra parte, a pesar de existir una buena disposicién por parte de los vecinos en cuanto a
una positiva convivencia, los problemas de comportamiento y de acustica, junto a la poca
privacidad, inciden negativamente sobre los niveles de satisfaccién del entorno y limitan las
iniciativas para emprender un mejoramiento del vecindario.

Segun los resultados del estudio de satisfaccién residencial en las viviendas bésicas, la
tipologia que presenta los mds altos niveles de insatisfaccién residencial corresponde a los
conjuntos de bloques de departamentos o tipologia C. Esto se da tanto en aspectos fisicos y
sociales, como en los niveles de conjunto, entorno y vivienda, demostrando que la tipologia
en altura es la més perjudicada en cuanto a calidad residencial. En este sentido, esta tipologia
presenta los mayores problemas en cuanto a exposicion a situaciones peligrosas, dotacion
de servicios bdsicos, estructura fisica del conjunto y déficit de equipamiento y 4reas verdes;
asi también son los que poseen menor grado de jerarquizacion espacial, mayores espacios
residuales sin control espacial y fuerte deterioro; mayores problemas de convivencia entre
vecinos; menor privacidad interior en las viviendas, mayores dificultades de ampliacién;
mayores problemas en las instalaciones sanitarias, estructura de los edificios y aspectos
constructivos en general (INVI-MINVU, 2001).

Si bien la satisfaccion residencial en general no arrojé valores criticos, el estudio sefialado
demuestra la importancia y complejidad de aspectos a resolver a fin de mejorar la calidad
residencial de las familias que habitan el parque habitacional existente. Se comprueba una
necesidad de mejoramiento que aumenta progresivamente y que, en la medida que no se
produzca, empeorard los problemas detectados, llegando a niveles atin mds complejos.

Il. MEJORAMIENTO RESIDENCIAL

1. Tipos de mejoramiento
residencial y conceptos
asociados

La idea de mejoramiento aplicada al espacio construido se relaciona con una serie de
definiciones que varfan segin el tipo de intervencién del que se trate y el tipo de estructura a
intervenir, encontrédndose generalmente vinculadas a acciones en el smbito urbano, edificios
de valor patrimonial y asentamientos precarios.
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Sin embargo, dado que la problemdtica va més alla de la mera intervencién fisica, el
mejoramiento residencial asociado al parque de viviendas existentes de carécter formal que
aquf se trata, aun no tiene una definicién clara, haciéndose cada vez m4s urgente |a necesidad
de estudiar los diferentes términos asociados a gestiones de este tipo y conocer los principales
aspectos que ellas involucran.

Si bien las definiciones de mejoramiento urbano y de asentamientos precarios presentan
importantes diferencias respecto al parque habitacional construido, ellas comprenden ideas
relevantes para la generacién de un enfoque integral de éste.

El término mejoramiento urbano tiene diversas traducciones que se refieren a sus distintas
formas de aplicacién, entre las que se encuentran las acciones de rehabilitar, renovar,
remodelar, restaurar, reparar, reconstruir, entre otras. Para fines de esta publicacion,
sefialaremos sélo las definiciones m4s aplicables al parque habitacional existente,
intentando aclarar algunas relaciones de superposicién entre los conceptos.

Se entiende por rehabilitacién la “mejora de las condiciones de ocupacidn del patrimonio
construido mediante la sustitucién o modernizacion de sus componentes” (Zoido et al., 2000).
De manera més especifica, seglin el diccionario de la Real Academia Espafiola, “rehabilitar”
es habilitar de nuevo o restituir una cosa a su antiguo estado (RAE, 1992). En las normas
chilenas, rehabilitar es sinénimo de recuperar o poner en valor una construccién mediante
obras y modificaciones que, sin desvirtuar sus condiciones originales, mejoran sus
cualidades funcionales, estéticas, estructurales, de habitabilidad o de confort (OGUC; 20071).

Tal como lo sefiala el Diccionario de Geograffa Urbana, Urbanismo y Ordenacién del
Territorio, “La rehabilitacidn puede cefiirse a los elementos comunes de los edificios o hacerse
extensible a sus unidades de uso (viviendas, locales), pudiendo producirse ambas de manera
independiente. La rehabilitacién de los elementos comunes de edificios puede contemplar incluso
la redistribucién de su espacio interno (...) Por extensién, se habla de rehabilitacién integral
para referirse a la que no sélo tiene por objetivo la correcta habitabilidad del conjunto de la
edificacién, sino que también pretende conseguir la permanencia de la poblacién residente y de
las actividades tradicionales que se desarrollan en los inmuebles” (Zoido et al., 2000), esto
dltimo, con el fin de evitar el fendmeno de gentrificacion. w3

En consecuencia, la rehabilitacién puede ser una forma efectiva de recuperar el patrimonio
construido, siendo aplicable al tema de nuestro interés por cuanto implica volver a un
buen estado objetos deteriorados, estructuras, vecindarios o servicios puablicos (GETTY,
2002). La rehabilitacién integral definida anteriormente, proviene de politicas de
conservacion de barrios histéricos, en los cuales se intenta mantener su poblacién y

» 5 Gentrificacién corresponde al fenémeno
ocurrido cuando la renovacién de asentamientos
eleva el valor del suelo, produciendo el
desplazamiento de la poblacién original,
reemplazdndola por sectores de clases mds altas.
Segun Getty Research Institute Department
Leadership, se define como “la renovacién y
asentamiento de dreas decadentes a través de
inmigracién de gente de clases medias y altas”
(GETTY, 2002).
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actividades caracteristicas. Sin embargo, esta definicién podria extrapolarse al mejoramiento
habitacional, por tratarse de sectores sociales extremadamente sensibles a los cambios de
localizacién, dadas las grandes dificultades y necesidades de fortalecimiento de sus redes
sociales.

Por otra parte, remodelacion es un término nuevo que no se encuentra registrado en las
academias de la lengua, pero en el dmbito urbano y habitacional tiene dos acepciones
segun la escala a la que se esté refiriendo. En una escala menor, se ha empleado como
rehabilitacién, refiriéndose la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones chilena
(OGUC) a la modificacién interior o exterior de una construccién para adecuarla a nuevas
condiciones de uso mediante transformacién, sustraccién o adicién de elementos
constructivos o estructurales, conservando los aspectos sustanciales o las fachadas del
inmueble original (OGUC, 2001). Otros autores utilizan el mismo término para cambios
asumidos con la intencién de alterar el estilo o apariencia decorativa de recintos, edificios
u otras estructuras, sin considerar necesariamente la precisién histérica de las formas o
periodos (GETTY, 2002). Estas definiciones no se vinculan necesariamente con acciones
de recuperacién de objetos deteriorados, diferencidndose de su significado en una escala
mayor.

Tal es el caso de la gestién urbana, que define este concepto como la “transformacién de un
drea o parte de la ciudad, mds o menos grande, que afecta al trazado viario y a las construcciones
existentes. Implica el derribo de las edificaciones anteriores, un nuevo disefio del trazado viario y
una nueva trama parcelaria sobre la que se levantan edificios de nueva planta” (Zoido et al.,
2000). En este contexto, remodelar es modelar de nuevo, es decir, volver a modelar, a dar
forma, siguiendo un modelo, “volver a dar forma a un barrio o0 a un drea siguiendo una pauta
o un modelo predeterminado, tanto para los edificios como para los espacios publicos”
(Generalitat de Catalunya, 57; 2001).

En este sentido, “los objetivos de la remodelacién urbana son variados, desde el saneamiento
de espacios de dificil habitabilidad, la modenizacién de espacios con usos obsoletos o la apertura
tradicional de grandes vias” (Zoido et al., 2000). Segun esto, la remodelacién urbana también
puede ser aplicable al mejoramiento del parque habitacional existente, sin embargo, supone
una intervencién mayor basada en la demolicién y reconstruccién de conjuntos
habitacionales.

Renovar significa hacer como de nuevo una cosa o volverla a su primer estado; sustituir
una cosa vieja o que ya ha servido, por otra nueva de la misma clase; se refiere a la accién
de transformar (RAE, 1992).

La renovacién urbana corresponde a una variante de la remodelacién, cuya diferencia se



PRIMERA PARTE: HACIA UN MEJORAMIENTO DEL PARQUE HABITACIONAL EXISTENTE

basa en que en la primera, “el derribo de una edificacién y la construccién de una nueva no
altera el trazado viario” (Zoido et al., 2000). Al igual que en el caso de la remodelacién
urbana, se trata de intervenciones de gran escala que implican la demolicién de edificios y
gestiones mds complejas en cuanto a costos econémicos y sociales.

Finalmente, el término reparar significa arreglar una cosa que est4 rota o estropeada (RAE,
1992). En Chile, significa renovar cualquier parte de una obra que comprenda un elemento
importante para dejarla en condiciones iguales o mejores que las primitivas, como la sustitucién
de cimientos, de un muro soportante, de un pilar, cambio de la techumbre (OGUC, 2001).
Desde el punto de vista de la aplicacién de estos conceptos en el mejoramiento residencial
que aquf se desea abordar, surge la necesidad de hacer algunas precisiones. Por un lado, la
mayoria de ellos han implicado en el ejercicio de la arquitectura y disefio urbano, recuperary
restituir a un antiguo estado estructuras preexistentes deterioradas con algin grado de valor
patrimonial arquitecténico o histérico, lo que justifica y valida sus intervenciones.

Por patrimonio histdrico se entiende el “conjunto de bienes publicos y privados a los que se
atribuyen valores culturales o histdricos hasta el punto de regular su proteccidn, conservacién,
restauracion y rehabilitacién” (Zoido et al., 2000). Sin embargo, si bien dentro de la gama de
viviendas que conforman el parque habitacional existente se encuentran ejemplos que
representan cierto grado de valor patrimonial cultural, la gran mayoria de las viviendas en
situacién de deterioro no constituyen estructuras patrimoniales entendidas de esa forma.

Ahora, si se consideran los objetivos de la rehabilitacién y remodelacién, en cuanto a mejorar las
condiciones de ocupacién del patrimonio construido y sanear espacios de dificil habitabilidad,
respectivamente, se puede concluir que el deterioro constituye el principal mévil de estas
intervenciones, evidenciando que los conceptos de mejoramiento urbano sefialados deberian
ampliarse a estructuras que, si bien no presentan caracteristicas de valor histérico o arquitecténico,
no satisfacen las multiples necesidades humanas (culturales, financieras, sociales, espaciales,
etc.) y generan severos problemas de caracter social y urbano. En este caso, se puede afirmar que
el parque habitacional existente constituye un tipo de patrimonio construido que adquiere gran
relevancia en pafses como Chile, en funcién de los grandes esfuerzos y vastas dreas urbanas que
representa, siendo prioritaria la formalizacién de acciones para recuperarlo.

En la experiencia europea se han aplicado programas publicos que abordan el mismo problema
de calidad en conjuntos de vivienda social. No obstante, corresponden a acciones de recuperacién
o sustitucion total de edificios insertos en procesos de renovacién urbana de gran escala. En el
caso chilenoy, en general en los paises latinoamericanos, la construccién del parque habitacional
ha significado grandes esfuerzos econémicos por parte del Estado y especialmente para
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los habitantes, y adin existe una importante necesidad habitacional que requiere continuar
con estas inversiones. De acuerdo a su nivel de desarrollo, en paises como Chile es de alta
complejidad demoler estructuras que han significado grandes recursos, por lo que se
requiere de creatividad en el momento de llevar a cabo planes de recuperacién en términos
fisicos, sociales, ambientales, humanos y econémico-financieros, a fin de aprovechar el
capital invertido, prolongando la vida dtil de lo existente y mejorando la calidad residencial
de sus habitantes.

Cabe mencionar que conceptos como los de renovacién, remodelacién y rehabilitacién,
constituyen iniciativas que se refieren exclusivamente a aspectos fisicos de estructuras
deterioradas. Si se considera el marco teérico presentado al inicio y los aspectos sociales
involucrados en el deterioro de gran parte del parque habitacional existente, se puede
apreciar que estas definiciones resultan insuficientes para abordar el problema aquf
presentado de manera integral.

Estas formas de mejoramiento evidencian una desvinculacién con la comunidad, la que se
ve afectada por el espacio fisico que esté siendo intervenido, en circunstancias que es ella
la principal protagonista de estas acciones y requiere de una clara definicién de su rol en
iniciativas de este tipo.

En este sentido, el mejoramiento residencial de asentamientos precarios, si bien no
corresponde exactamente al tema que aquf se trata, abarca ideas fundamentales para una
visién integral de los aspectos que se deben considerar en la recuperacién del parque
formal existente, especialmente referidos al rol de la comunidad.

Mejoramiento, en el contexto de politicas y programas en América Latina y el Caribe, implica
regularizar |a situacién precaria preexistente, asociada directamente a la problem4tica de
los asentamientos irregulares o campamentos, mediante la dotacién de servicios basicos
necesarios. En asentamientos precarios, este término se refiere generalmente a aquellos
ubicados en lugares ambientalmente peligrosos o en condiciones infrahumanas de
habitabilidad. Segun Marin (1999), estos asentamientos cuentan con distintos grados de
consolidacion o de “regularidad” dada la carencia total o parcial de componentes bésicos
del hdbitat popular, tales como la existencia de infraestructura (agua potable, alcantarillado,
red eléctrica, vialidad); regularidad fisica de los terrenos segun las condiciones de los
asentamientos en 4reas sin riesgo; regularidad urbanf(stica en cuanto al cumplimiento a
los planes de desarrollo urbano-territorial y sectoriales; legalidad en |a tenencia de la tierra;
estado de la vivienda o de edificacién; existencia de equipamiento comunitario bésico;
escala de los barrios o agrupaciones por nimero de viviendas y densidad.

En este contexto, la participacion efectiva de la comunidad es un aspecto imprescindible en
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todas las acciones que se realizan en asentamientos precarios. Se reconoce en este 4mbito
la relacién indivisible que existe entre el h4bitat y el habitante. Segtn el Programa de Cities
Alliance (2002), el mejoramiento (upgrading) abarca aspectos fisicos, sociales, econémicos,
organizacionales y medioambientales que se llevan a cabo de manera cooperativa y
localmente entre ciudadanos, grupos de la comunidad, empresarios y autoridades locales,
para asegurar que mejore sostenidamente la calidad de vida de los individuos.

Segin el Banco Mundial (2002), un tema muy importante en las intervenciones en
asentamientos precarios es que las 4dreas mejoradas mantengan un alto nivel de actividad
humana y social (residencial, comercial e industrial), situacién que los gestores y
planificadores urbanos desearfan poder recrear a lo largo del mundo. Para los habitantes
de estos asentamientos, el problema no radica fundamentalmente en su situacién
econdmica o social, sino en la falta de infraestructura medioambiental y social y en la
seguridad de tenencia, lo que permitiria que se potencien las oportunidades existentes
(Banco Mundial, 2002).

El mejoramiento del parque habitacional existente que aquf se trata va mds alld de la
regularizacién de componentes bésicos residenciales en términos fisicos y de tenencia del
suelo, ya que en el caso del parque existente, esta infraestructura ya ha sido dotada; »° el
problema radica en mejorar las condiciones sociales y econémicas que de a poco se han
ido deteriorando. Se estima que un componente fundamental para lograr este fin, y que no
siempre es considerado, es la participacién de la comunidad, la cual es indispensable en
las acciones en asentamientos precarios.

Por lo tanto, y sobre la base de las consideraciones anteriores, los principales aspectos a
considerar en el mejoramiento del parque habitacional existente son:

Dadas las condiciones econémicas de Chile y el déficit habitacional pendiente, el
mejoramiento residencial debe consistir en la recuperacién de la infraestructura existente,
es decir, el aprovechamiento y re-acondicionamiento de las estructuras habitacionales para
que respondan a los requerimientos de la poblacién. En este sentido, se relaciona mas con
la rehabilitacién, que con la remodelacién o renovacién urbana. Sin embargo, no debe
negarse la necesidad de demolicién parcial en aquellos casos en que, por ejemplo, se
requiera lograr una mejor configuracién espacial a fin de conformar espacios habitables y
contribuir en la identidad de sus habitantes, entre otros requerimientos socio-espaciales.

- Para que el mejoramiento del parque habitacional tenga un real impacto en elevar
la calidad de vida de los habitantes, sin producir efectos de gentrificacién o desplazamiento
de los sectores segregados fuera de las zonas intervenidas, éste debe ser llevado a cabo en

» 6 Existe en Chile el programa Chile Barrio,
formulado para abordar la problemética de los
asentamientos precarios del pals de manera
integral.
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2. Estrategias de
mejoramiento residencial
y gestion habitacional

una gran escala que abarque |a globalidad de los casos deteriorados, a través de un plan
de accién eficaz e integral que incorpore las respuestas precisas a las necesidades de la
poblacién.

- El mejoramiento debe ser participativo, integrando a las comunidades en la recuperacién
de su hébitat, considerando la variedad de necesidades existentes relacionada con las formas
de vida de cada asentamiento, las que no sélo incluyen aspectos fisicos, sino también y quiz4
de forma mds importante, incluyen aspectos sociales de gran relevancia en la calidad de vida.
Es asi como se define el mejoramiento del hébitat residencial como una intervencién
mediante acciones de rehabilitacién parcial y mejoramiento integral de éste, como respuesta
a la emergencia de conflictos y problemas de calidad asociados a la configuracién de este
tipo de hdabitats, con el objeto de desencadenar un proceso progresivo de acciones
tendientes al logro de satisfaccién de necesidades humanas. Ello se entiende en el tiempo,
logrando una consolidacién paulatina del medio ambiente residencial. En consecuencia,
este concepto hace referencia a resolver carencias suscitadas posteriormente a la fase de
ocupacién, saneamiento y apropiacién de la vivienda y entorno por parte de las familias,
carencias que no fueron consideradas previamente a la entrega de las soluciones
habitacionales.

En sintesis, mejoramiento residencial significa una intervencién social donde la habilitacién
fisica no es sino un aspecto de éste, ya que sin el compromiso y participacién de la
comunidad, ningun intento de mejoramiento fisico perduraria en el tiempo.

Teniendo claridad sobre el objetivo al cual se quiere llegar en cuanto al mejoramiento
residencial, resulta importante contemplar formas de operacionalizarlo. Es reconocido que
en el dmbito del hdbitat residencial en nuestros paises, los aspectos de gestién han sido més
bien dificultosos al momento de llevar a cabo iniciativas innovadoras; esto se ha debido
principalmente a los recursos disponibles (por sobre todo humanos, pero también
econémicos, financieros, materiales, entre otros) y principalmente a la elaboracién de
estrategias de gestién que logren contemplar las miiltiples trabas que pueden existir en la
gestién de los asentamientos humanos.

Como se mencioné anteriormente, existen diversos tipos de estrategias de mejoramiento
habitacional, que varian segin la escala o niveles de intervencién y sus distintas formas de
operacién con los habitantes. Algunas de las mé4s conocidas y recurrentes en su aplicacién en
diferentes paises, corresponden al mejoramiento fisico, incluyendo la rehabilitacién total o
parcial de viviendas, sustitucién total de edificios de viviendas por obras nuevas, remodelacién
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o mejoramiento de entornos inmediatos en conjuntos habitacionales, renovacién y demolicién.
Salvo en aspectos fisicos, pocas de éstas tienen incorporado en su estrategia el mejoramiento
econdmico, social, ambiental o integral de la problematica que enfrentan los habitantes de
estos conjuntos.

Es por esto que las estrategias para el mejoramiento del parque habitacional existente,
entendido como una nueva etapa del proceso de conformacién de un habitat residencial,
pueden ser atin mds complejos. Dada la dificultad de intervenir habitat residenciales existentes,
en consideracion con |as posibilidades de alterar o conservar sus atributos sociales, culturales
y econémicos, la gestién del mejoramiento del parque habitacional necesariamente requiere
de herramientas e inicitativas que con creatividad superen las complejidades del proceso.
La puesta en marcha de cualquier tipo de estrategia de mejoramiento demanda considerar
multiples aspectos, tales como la definicién del tipo de operatoria de proyecto a utilizar y
formas de gestién publica para cada caso, ademds de iniciativas legislativas, organizacionales,
técnicas y financieras por parte de los organismos politicos-técnicos competentes,
estableciendo lineas de accién estratégicas para promover iniciativas en conjunto con el
sector privado—empresarial y la comunidad involucrada.

Debido a esta complejidad, se mencionaran aqui cuatro modelos actuales utilizados para
enfrentar la gestion urbano-habitacional, entendiendo que cada uno de ellos puede servir
como herramienta de mejoramiento del parque. Se extraerdn de ellos los elementos que
tienen en comun para intentar definir los principales aspectos a considerar en la gestién del
mejoramiento del parque habitacional existente.

Los modelos de gestién urbana que hoy existen surgen como respuesta a la evidente
inadecuacién e ineficiencia de los métodos tradicionales de planificacién urbana en el mundo
global, dindmico e incierto (Jirén, 1999). A nivel mundial, en la actualidad se pueden identificar
cuatro principales modelos de gestién de ciudades. El primero y quizés el més conocido es la
Gestién Estratégica que intenta enfrentar este contexto identificando y priorizando cursos de
accién con agilidad y creatividad para lograr ciudades con visiones compartidas, la ciudad
comercial, la ciudad financiera, |a ciudad universitaria, cultural y deportiva, como es el caso de
Barcelona, un ejemplo de este tipo de gestién. Luego estd la Planificacién Participativa, que
intenta hacer participar a la poblacién en decisiones de ciudad, un ejemplo conocido de esto es
Porto Alegre en Brasil. Por otro lado, existe el enfoque Neoliberal, en el cual el mercado ordena
la ciudad, siendo Los Angeles en Estados Unidos, una ciudad que ejemplifica este modelo.
Finalmente, uno de los modelos mds discutidos en Estados Unidos es el de Competitividades
de los centros urbanos, iniciado por Michael Porter, en el cual se identifican las ventajas
competitivas locales con miras a la creacidn de un conglomerado de empresas en algtn sector
que aumenten la competitividad de las ciudades, un ejemplo de esto es Boston. (AE, 2003)



INSTITUTO DE LA VIVIENDA / FAU / U. de Chile

©)

Dentro de estos tipos de gestiones, se pueden reconocer los siguientes aspectos en comin
que debieran ser extraidos y considerados en la gestién de estrategias de mejoramiento
del parque habitacional.

Lo primero tiene relacién con la creacién de visiones comunes, es decir concertar una
visién de hacia dénde se quiere ir, una visién que sea compartida entre los actores
involucrados. La creacién de visiones compartidas es esencial en cualquier tipo de gestién
habitacional, ya que ayuda a mantener los intereses bajo un marco comun y no olvidar el
rumbo hacia donde se desea llegar. Este punto estd directamente relacionado con la
definicién clara de objetivos. Pese a ser bastante obvio y comun a cualquier iniciativa,
resulta uno de los puntos de mayor conflicto al momento de ejecutar estrategias, ya que al
no tenerlos claramente definidos y acordados, muchas veces las intenciones individuales
tienden a prevalecer, los acuerdos suelen olvidarse, y muchas veces se pierde el rumbo.

Un segundo aspecto de gran relevancia es la capacidad de convacar a la mayor cantidad y
calidad de actores que pueden ser tanto beneficiados como afectados por un proceso de
mejoramiento del parque habitacional. Entre éstos se incluyen actores publicos, privados,
colectivos e individuales, pero por sobre todo a la comunidad involucrada.

Esto implica necesariamente una amplia participacién comunitaria y la concertacién de
gobiernos locales y comunidades, todos ellos componentes fundamentales para la gestién
del mejoramiento habitacional que dan cuerpo a un modelo de gestidn local participativa
de intervencién. Esto implica la interaccién de todos los sectores involucrados en el proceso,
para resolver en forma progresiva y con los propios habitantes, las acciones de mejoramiento
respecto a las condiciones fisicas—constructivas, de disefio, programdticas, ambientales,
jurfdicas, financieras o sociales, econdmicas, culturales, humanas, etc. Las estrategias de
mejoramiento del parque habitacional existente, conllevan modelos de gestién particulary
especifica a cada proyecto, dada la complejidad de los problemas que se tienden a resolver.
En este contexto, las decisiones deben adoptarse en el escenario mismo de intervencidn,
en una relacién directa con los habitantes y el territorio, para responder cabal y eficazmente
a los problemas colectivos, tanto en el 4mbito de comunidad—barrio, vecindario—entorno,
como en el de familia-vivienda.

Toda modalidad de intervencién debe ser viable, es decir, debe ser factible técnica,
econdmica y por sobre todo socialmente, asegurando una solucién de mejoramiento
efectiva, con un menor costo social y econémico para sus habitantes a fin de mantener los
activos existentes, en particular el capital social y cultural que hacen que este tipo de
iniciativas sea importante de realizar. El costo social de una intervencién de mejoramiento



PRIMERA PARTE: HACIA UN MEJORAMIENTO DEL PARQUE HABITACIONAL EXISTENTE

es un factor que variard notoriamente dependiendo del tipo de estrategia que se aplique,
segun ésta altere o no |a estructura social del lugar.

Entre las estrategias que alteran la estructura social existente, por diseminar a los habitantes
afectados en otras 4reas residenciales, se encuentran: la renovacién mediante reasignacion
de viviendas, que promueve un sistema de movilidad habitacional a través de la entrega de
facilidades para la adquisicién de una mejor vivienda, usada o nueva; y la demolicién de
estructuras preexistentes, tras indemnizacién a sus propietarios. Estas presentan la
dificultad de relocalizar temporalmente a la poblacién e implicarfa contemplar procesos
multietdpicos que procuren la relocalizacién temporal de sélo parte de la poblacién.

Por otro lado, tal como se detallé en la seccién anterior, existen estrategias que logran
mantener la estructura social en los lugares de intervencién, facilitando la oportunidad de
fortalecimiento de sus tejidos sociales y econémicos, reconociendo que son lugares que
cuentan con un capital social y cultural dado. Dentro de este tipo de estrategias, se presentan
alternativas tales como: la rehabilitacién parcial o total de viviendas, a través de la
recuperacion de las estructuras preexistentes; |a sustitucién total de edificios de viviendas
por obras nuevas, a través del mejoramiento de sus anteriores estandares de superficie,
materialidad, sistemas constructivos, condiciones fisico-ambientales, etc., la remodelacién
y/o mejoramiento de un conjunto habitacional, a través de la intervencién sélo de los
espacios de dominio semi—publico (entornos inmediatos de las viviendas) y espacios
publicos del barrio o comunidad, compensando con ello las deficiencias de disefio y
superficie de las viviendas en su dominio privado. Estas estrategias pueden determinar
procesos de gentrificacion de la poblacién involucrada, lo cual implicarfa estrategias de
mejoramiento de escalas amplias que afecten grandes zonas y por ende mejoren
ampliamente las condiciones de vida.

Otro de los aspectos comunes a estos tipos de gestion es el andlisis de la situacién que se
quiere intervenir. Aunque las formas de llegar a diagnésticos son diversas, desde Anélisis
FODA, drboles de jerarquizaciones, diagnésticos participativos, andlisis rdpidos urbanos,
entre otros, algunos con mayor exigencia de profundizacién que otros, lo importante es
que los andlisis sean reconocidos y aceptados por todos y que se logren determinar las
causas de los problemas y no simplemente los problemas, ya que la problematizacién
inadecuada puede llevar a soluciones inapropiadas. El tipo de informacién necesaria de
analizar se refiere a diagnésticos sobre las condiciones de la poblacién afectada, las
condiciones fisicas de los hébitat residenciales, el suelo, los accesos, la infraestructura,
los aspectos organizacionales, ambientales, legales, institucionales, actores, entre otros.
Por otro lado, los diversos tipos de gestién, en particular el competitivo, requiere de la
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movilizacidn de recursos de diversas fuentes, incluyendo la comunidad, pero en particular
el sector privado y las diversas entidades publicas y privadas con algin grado de interés o
injerencia en el proceso de gestién habitacional. En el caso de las fuentes de recursos
publicos, es importante reconocer la diversidad de programas y fondos existentes que
muchas veces son desconocidos a nivel local. Para los privados, las iniciativas que incidan
en una mejor rentabilidad pueden ser bienvenidas siempre y cuando sean presentadas
como ganancias para todos. Es importante reconocer que no todos los recursos son de
cardcter financiero, existen otras formas de movilizar recursos, que incluyen tiempo,
personas, materiales, ahorro de impuestos, etc.

Esto lleva a la creacién de asociaciones necesarias para gerenciar estas estrategias. Estas
asociaciones o alianzas requieren de compromisos formales entre los socios. Esto implica
consenso institucional, proyectos que deben ser asumidos por todos los integrantes de
cada nivel de administracién, gubernamental y de la sociedad civil organizada, mediante
convenios de programacién o de concurrencia de aportes inter—sectoriales (Generalitat de
Catalunya, 2001).

Este dltimo punto hace enfatizar la importancia de contar con un ente coordinador de la
gestion, capaz de convocary gestionar las estrategias. Coordinacién y Articulacién de actores
e instituciones, mediante una dindmica de concertacién social, de carécter participativo y
representativo de los afectados e involucrados y del tejido o redes sociales del territorio,
generando debates publicos para llegar a acuerdos respecto a la toma de decisiones de
intervencién, segin el marco legal y financiero. El rol de ese articulador en este proceso
interactivo es el de apoyary estimular la multiplicidad de iniciativas de grupos privados de
ciudadanos, ONG, empresas locales, nacionales y transnacionales, diversos niveles
gubernamentales, que hacen que un asentamiento prospere (Jirén, 1999).

El proceso requiere también de una estructura con la capacidad de definir y traducir el
conjunto de objetivos consensuados. Esto es, més que una capacidad de diagnéstico, una
estructura que debe vincular actores y proyectos y asesorar en la resolucién de problemas
y conflictos de interés (Ibid).

Esto también implicarfa |la concertacién comunitaria y piiblica, acompafada de estrategias
de comunicacién transparentes, claras y permanentes, que permitan divulgar las reglas
del juego, las formas de operatoria y los resultados, la objetividad de las decisiones y el
rigor de la aplicacién de recursos, puestos al servicio de los habitantes (Generalitat de
Catalunya, 2001).

Por otro lado se precisa del compromiso personal e ideolégico de parte de los actores asesores
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externos presentes en el territorio, lo que permitiria un conocimiento cabal de las personasy
los problemas sociales suscitados y otorga capacidad de intervencién inmediata a la hora
de promover soluciones, tales como asistencia técnica, social, socio—organizativa,
autogestion financiera, etc. (Generalitat de Catalunya, 2001).

Dados los principios para la intervenci6n y generacién de programas de gestion habitacional
sefalados, se estima que es fundamental |a evaluacién del nivel de competencias del sector
publico para intervenir, mediante acciones directas en la gestion técnica socio-territorial,
econémica o social de los proyectos. En la mayoria de los casos, el ente mds indicado para
realizar esta tarea es el gobierno local, primero por su rol a nivel local y segundo por ser, la
mayorfa de las veces, democrdticamente electo y por ende representativo de la comunidad;
ademds debiera ser el que mayor claridad tiene sobre las necesidades de la poblaciény de
las diversas fuentes de recursos.

La gestion local es bésica para apoyar y orientar las iniciativas de mejoramiento de las
comunidades. Los municipios deben contar con personal capacitado y disponer de recursos
que se puedan destinar al financiamiento de las obras y gestiones pertinentes, respondiendo
a las demandas e intereses de su territorio. Seglin Rodriguez (1995), el rol del municipio es
fundamental y su gestion puede influir significativamente en la calidad de vida en el territorio.
Para esto, es fundamental la descentralizacién de recursos y funciones estatales, con el fin
de otorgar a los municipios atribuciones, recursos y mayor autonomia politica—
administrativa, que les permitan participar mas activamente en las decisiones sobre sus
respectivos territorios.

La gestidn local entonces requerirfa suplir una de las falencias més graves en los gobiernos
locales de América Latina, las capacidades técnicas y profesionales de los recursos humanos
existentes. Los procesos de reforma urbana en nuestras ciudades, procesos urgentes de realizar,
resultan poco viables si no se ataca de manera efectiva el mejoramiento y fortalecimiento de
los recursos humanos en los municipios en dreas tanto técnicas como arquitectura, ingenieria,
economia o trabajo social, sino en la gestién de los asentamientos humanos.

Ademds, se encuentra |a posibilidad de generar procesos de asistencia técnica instalada
en terreno, con el objeto de obtener un total conocimiento del lugar y sus habitantes, y
promover la autogestién participativa de la comunidad afectada, la cual requiere generar o
impulsar procesos de concertacién social.

Finalmente, otro de los aspectos que quizés no todos los modelos de gestién tienen en
comun pero que sf tiene creciente incidencia en las posibilidades de gestién del
mejoramiento del parque habitacional dice relacién con la gestién del suelo urbanomw?
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especialmente cuando se trata de operaciones de gestién habitacional en conjuntos sociales.
Una adecuada gestién de suelo a la par con el mejoramiento del parque podrian apuntar
hacia el mejor uso del territorio al interior del Iimite urbano, desincentivando la extensién
de este Ifmite por falta de suelo urbano al interior del mismo. Ello, en reconocimiento al
impacto que éste tiene en la resolucién final de las soluciones, por situaciones tales como
su ubicacién en el contexto urbano e, incluso, la vulnerabilidad del medio residencial por
condiciones de riesgo y caracteristicas ffsico-ambientales de los terrenos en donde se
localizan los conjuntos de vivienda social. En cuanto al mejoramiento urbano a través de
gestiones de suelo, se pueden aprovechar los vacios urbanos mediante densificacién de
lotes o relleno intersticial de dreas pericentrales; gravamen a sitios eriazos con impuestos
y ordenanzas especiales para normar la construccién de viviendas econédmicas; gestién
urbana mediante expropiacién. En relacién con el mejoramiento de bienes construidos, se
puede adscribir al patrimonio publico de ocupacién del suelo, en vez de expropiar; subsidios
directos para la rehabilitacién de viviendas degradadas o deficitarias; re-utilizacién de
edificios de titularidad publica para equipamientos y viviendas; construccién de
equipamiento de capacitacién y formacién social, tales como escuelas—talleres. Esto dltimo,
con los fines de generar o recuperar oficios en el 4mbito de la construccién e impulsar
proyectos de mejoramiento de autogestién o autoconstruccidn asistida, rehabilitadora de
hébitats deprimidos.

Los elementos de gestién antes mencionados requieren de visiones, herramientas,
voluntades y personas que hoy en dfa parecen deficitarias. Estas estrategias requieren de
una nueva forma de repensar la vivienda y los barrios, donde el habitante es el eje de la
intervencién y sus aspiraciones y expectativas son las importantes, con relacién a las visiones
mds amplias que se pueden desear en colectivo de un territorio o ciudad.

El parque habitacional existente en Chile, entendido como las viviendas de interés social
construidas, estd compuesto por una gran cantidad de viviendas que presentan diversos
problemas que afectan seriamente la calidad de vida de sus habitantes.

El proceso de lugarizacién dado a partir de la ocupacién de las viviendas ha sido negativo
en términos de satisfaccién residencial, dando origen a un bajo nivel de arraigo y orgullo
respecto a las viviendas que se habitan. En este sentido, la percepcién de los habitantes
con respecto a los espacios que habitan es negativa, y dice relacién con los diferentes
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problemas fisicos y sociales que se manifiestan en el habitat residencial en el transcurso
del tiempo.

Si bien es cierto que las viviendas sociales en palses en vias de desarrollo, como es el caso de
Chile, no pueden cumplir con altos estindares de calidad, dadas las altas cifras de déficit
habitacional y los pocos recursos con que se cuenta, se estima que los estidndares ocupados
hasta el momento no corresponden a las reales necesidades de los usuarios. En este sentido,
si se plantea que la calidad de la vivienda depende del grado en que ésta se adecua al problema
de carencia que intenta resolver, se puede constatar la baja calidad de la produccién habitacional
chilena en los dltimos afios.

Esto se evidencia en los bajos indices de satisfaccién residencial y en la imagen general de los
conjuntos existentes en las periferias de nuestras ciudades, junto con otros factores sociales y
fisico-constructivos, constatdndose un diagnéstico negativo en el parque habitacional construido.

La definicién de déficit habitacional utilizada en Chile para evaluar los programas habitacionales,
dice relacién con la “satisfaccién de necesidades bésicas de alojamiento de los hogares”,
entendiendo por éstas la autonomfa residencial y |a calidad del local de habitacién y servicios
basicos necesarios para asegurar a las familias |a proteccién del medio ambiente fisicoy social,
asf como permitir el desarrollo de las funciones familiares y satisfacer las necesidades de
pertenencia, arraigo e identidad (MIDEPLAN, 2000). Al mismo tiempo, en la accién habitacional
se pretende satisfacer dichas necesidades a través de soluciones con estdndares bésicos de
calidad para cumplir los objetivos sefialados. Pese a la aparente objetividad de estos
planteamientos con respecto a la realidad econémica y social nacional, los objetivos parecen
ambiciosos si se considera la complejidad de las necesidades de pertenencia, arraigo e identidad,
siendo necesario para esto, contar con estdndares de calidad m4s altos si se refiere sélo a las
soluciones fisicas de las viviendas.

Ademds, existe una serie de problemas sociales, muchos de los cuales son producto de las
configuraciones espaciales resultantes de la méaxima racionalizacién de recursos con que se
desarollan los proyectos habitacionales de viviendas subdidiadas. La mala calidad de los espacios
resultantes hace que los problemas de configuracién social se arraiguen en el tiempo,
produciendo a su vez, altos grados de insatisfaccién residencial.

En conclusién, se constata la necesidad y urgencia de mejorar el parque habitacional existente,
a través de iniciativas que resuelvan en forma integral la variedad de problemas que afectan la
calidad de vida de quienes las habitan.

Asl como en los dltimos afios se ha logrado incrementar los estdndares de calidad de las
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nuevas soluciones que se construyen, hay una deuda pendiente con aquellas familias que habitan
viviendas de mala calidad, con imposibilidad de adaptarse a los diferentes requerimientos
espaciales y sociales de sus usuarios.

Es preciso formular planes de mejoramiento orientados a elevar la calidad de las viviendas,
aprovechando esta instancia para responder a la variedad de requerimientos de los habitantes,
a través de iniciativas integrales que surjan como una primera etapa de mejoramiento del
hébitat residencial, motivando la generacién de iniciativas posteriores en la poblacién,
relacionadas con la mantencién y mejoras sucesivas.

De las alternativas existentes, se estima que la rehabilitacién corresponde a uno de los tipos de
mejoramiento mds apropiados para lograr estos objetivos, por aprovechar la infraestructura
existente. Sin embargo, no deben minimizarse los problemas de configuracién espacial,
especialmente en los conjuntos de tipologias en altura, donde por la mayor gravedad del
problema, puede requerirse de la combinacién de iniciativas de rehabilitacién con acciones de
remodelacion parcial, entendida como la demolicién y reconstruccién de partes de los conjuntos,
apuntando a la conformacién de espacios més habitables, con mayor control y apropiacién
espacial.

Uno de los factores mds relevantes a considerar en el mejoramiento del parque habitacional
existente, consiste en la mantencién de la poblacién habitante en sus respectivos conjuntos,
evitando su nuevo traslado a otras localizaciones, lo que atentarfa en contra de su bienestar.
Debe considerarse que las familias que habitan el parque existente ya han sufrido los efectos
sociales correspondientes a los cambios de localizacién, y se encuentran aun en proceso de
conformacién y fortalecimiento de redes sociales, siendo perjudicial para ellas el volver a
comenzar procesos similares. Por otra parte, a pesar de encontrarse en sectores periféricos, el
mejoramiento habitacional supone también la dotacién del equipamiento e infraestructura
necesarios para un adecuado desarrollo de las diferentes actividades de |a poblacién. Desde
este punto de vista, su traslado a otros sectores de la ciudad no le aseguraria una mejor calidad
de vida, puesto que las mayores probabilidades de relocalizacién corresponden a sectores aun
mas alejados de los centros urbanos, aumentando atin mds los costos asociados a la falta de
infraestructura y grandes distancias generadas por la expansién urbana. En este sentido, es
necesario evitar los fenémenos de gentrificacion, asegurando la permanencia de las familias
en sus respectivos habitats.

Para esto, es imprescindible integrar en los planes de mejoramiento residencial, instancias de
comunicacién y participacién, que ademds de permitir un mayor conocimiento respecto a las
necesidades de la poblacién beneficiaria, asegurando una mayor efectividad de las soluciones,
dé a conocer a las familias |as ventajas de permanecer en sus barrios, promoviendo el arraigo,
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la identidad y la sensacién de pertenencia necesarios para una mejor calidad residencial y, por lo
tanto, calidad de vida.

Asi también, con el fin de asegurar |a permanencia de las familias en sus actuales locales de
habitacién, es de vital importancia que se generen planes de mejoramiento a gran escala, elevando
la calidad de las viviendas del parque existente en su totalidad, evitando de esta forma que, al
aumentar el valor de las viviendas mejoradas, se produzcan desplazamientos socioespaciales
que inicien nuevos problemas de insercién social y desintegren las redes sociales de los conjuntos.

La politica habitacional chilena se encuentra en un punto de inflexién en el cual se hace preciso
revisary re-enfocar el fin mismo que persigue. Pese a que atin deben aplicarse programas de nuevas
soluciones habitacionales, la urgencia por detener el déficit habitacional presentada al inicio de los
afos noventa puede considerarse superada. Chile adin se encuentra en vias de ser un pais desarrollado
y, por lo tanto, la gran inversién asociada a la construccién del parque existente debe considerar la
prolongacién de su vida util, por lo menos hasta que se recupere dicha inversién en términos
sociales. Esto significa que el enfoque deberia orientarse mas que a construir un nimero determinado
de viviendas al afio, a mejorar la calidad residencial de los chilenos, lo que se puede lograr en
distintas escalas, desde las nuevas viviendas hasta el mejoramiento de las existentes, en los niveles
de vivienda (familia), entorno (vecinos), conjunto (comunidad), ciudad y territorio.

Enfoques como éste, necesariamente requieren de la intervencidn de distintas instituciones,
especialmente aquéllas de cardcter local, al ser éstas las mds cercanas a la poblacién, la cual
presenta una gran riqueza en términos de diversidad, dadas las caracteristicas del pais,
determinando una amplia variedad de necesidades.

En consecuencia, la accién publica a través de una politica habitacional debiera tender a resolver
los problemas de configuracién espacial y social de entornos residenciales, no sélo por medio de
la entrega de una vivienda adecuada en términos fisico-constructivos y de disefio, como germen
de un desarrollo habitacional posterior, sino también por medio de la generacién de los
mecanismos de apoyo necesarios para desencadenar |a voluntad de participacion de las personas
en la conformacién de su propio hébitat. La configuracién socio-espacial de los conjuntos debe
ser la adecuada para atender aspectos de disefio en la relacién entre espacios construidos y
espacios libres, en la proporcién, escala, jararquia y dominio espacial, asf como para reforzar las
relaciones sociales tendientes a la conformacién de un tejido social funcional a la generacién de
iniciativas colectivas de mejoramiento. Ello, desde el entendimiento de una politica publica de
desarrollo del hdbitat, no-coincidente con la actual visién sectorial de politica habitacional, ante
lo cual seria inconcebible la necesidad de mejoramiento del parque habitacional.

®_
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Como una forma de contribuir al desarrollo del tema del Mejoramiento del Parque
Habitacional Existente, se presentan a continuacién tres experiencias llevadas a cabo por
académicos del Instituto de la Vivienda en conjunto con otras instituciones.

Estos casos abordan el mejoramiento residencial a partir de las realidades propias de cada
uno de ellos, dentro de las cuales es posible advertir situaciones particulares para cada caso,
asf como otras que son comunes y representativas del parque habitacional.

Las experiencias se han sistematizado en una estructura que permite presentar, desde los
origenes de cada iniciativa, los diferentes aspectos considerados mds relevantes en su
desarrollo. En este sentido, se abordan componentes de gestién tales como aspectos sociales
y participativos, financieros, normativos y constructivos. Posteriormente se presentan los
resultados e impactos de las experiencias, seguido de un breve andlisis de sus aportes y
limitaciones, para finalmente concluir con las ideas mds relevantes dentro del tema de
mejoramiento del parque habitacional existente.

El primer caso, de mejoramiento urbanoy habitacional realizado en la Villa Paula Jaraquemada,
se presenta como una experiencia de investigacién—accién en una comuna pericéntrica de
Santiago. Este caso se desarrolla sobre la base de gestiones participativas, consideradas
fundamentales para la perduracién de las iniciativas de mejoramiento en el tiempo.

El segundo caso, de ampliacién de bloques de tres pisos en el conjunto Los Quillayes, en la
comuna de La Florida, es tal vez uno de los mds representativos en cuanto a los anhelos de
la poblacién por mejorar su habitat residencial. La iniciativa surge de la propia poblaciény se
presenta como una experiencia piloto que pretende aportar en la generacién de un nuevo
programa publico de mejoramiento del parque habitacional existente.

El ultimo caso corresponde a la aplicacién de la modalidad de Densificacién Predial del
Programa de Vivienda Progresiva en la comuna de Huechuraba, programa del Ministerio de
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Vivienda y Urbanismo que permite la radicacién de familias allegadas en su hébitat residencial,
a través de la subdivisién de los predios que ocupan junto con las familias receptoras. Este
caso muestra una forma de mejoramiento residencial basada, ademas de mejoramientos
fisicos y dotacién de nuevas viviendas, en un impacto social asociado a la conservacién y
fortalecimiento de las redes sociales existentes.

Esta segunda parte culmina con un andlisis comparativo de los casos presentados, que permite
una mayor comprensién de los aportes de cada uno de los casos al mejoramiento del parque
habitacional existente.

S E G u N DA PA RT E : Tres Experiencias de Gestion
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RESUMEN:

Este es un proyecto de investigacién — accién de cardcter multisectorial y participativo, que surge de la concertacién de tres instituciones comprometidas con la

temética del hdbitat residencial y se desarrolla como respuesta a las necesidades de crecimiento que manifiestan las viviendas de hébitats populares, considerando

el mejoramiento de su entorno inmediato.

La intervencién, disefio y gestién para la transformacién de la vivienda y su entorno, se plantea mediante un proceso participativo y coordinado en que acttian en

forma conjunta |la comunidad vecinal, el gobierno local, instituciones nacionales y una entidad extranjera, que otorga el apoyo financiero al proyecto.
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I. ANTECEDENTES GENERALES

1. Presentacion del
problema

2. Génesis del proyecto

Como resultado de diversas investigaciones y de la experiencia préctica del Instituto de la
Vivienda, a la fecha en que se desarrolla esta accién se concluye que el concepto de calidad
residencial no se considera en los procesos de produccién de vivienda social. Ello, producto
de una Politica Habitacional que con el fin de disminuir el déficit cuantitativo, privilegia la
produccién de unidades en desmedro de la calidad de la vivienda y de los conjuntos
residenciales. Los estdndares de las soluciones habitacionales hasta mediados de los afios
noventa son altamente deficitarios en cuanto a superficie construida y acondicionamiento
ambiental, lo que se manifiesta en tipologfas cuyas caracteristicas fisico-constructivas y de
disefio no responden adecuadamente a las necesidades b4sicas de sus habitantes. Ante esta
situacién, es frecuente constatar procesos informales de crecimiento que buscan satisfacer
las carencias bdsicas, vulnerando incluso aquellas regulaciones urbanas y habitacionales
destinadas a resguardar el bien comuin.

En consecuencia, tanto en el pericentro como en |a periferia de nuestras ciudades es posible
observar el fuerte costo social de las politicas habitacionales implementadas hasta la década
de los noventa, que repercute en un deterioro paulatino de la calidad del entorno urbano y
habitacional, expresdndose en la ausencia de control y cuidado de los espacios publicos. Se
constata ademas que la consolidacién de hébitats precarios, posterior a la fase de posesién
colectiva de la tierra urbana, merma en forma sistemética la calidad de vida de la poblacién.

Durante 1991, el Instituto de la Vivienda (INVI) formula una propuesta de mejoramiento
residencial, incorporando la participacién de una ONG con el objeto de aplicarlo en una
comuna pericéntrica de la Regién Metropolitana. Esta es presentada, con el objeto de obtener
financiamiento, al Ministerio de Asuntos Exteriores del Gobierno ltaliano, el cual, tres afios
mas tarde, aprueba el proyecto solicitando su reformulacién, por cuanto disminuye los fondos
estimados para su materializacién. No obstante ello, el proyecto conserva su espiritu,
orientdndose hacia una investigacién—accion de caricter multisectorial y participativo y se
da inicio a su desarrollo a partir de la suscripcién de un convenio en 1994.

Es asf como se define el conjunto de viviendas a intervenir, aplicando una serie de criterios
técnicos (disefio del conjuntoy de las viviendas, organizacién social de la comunidad, entre
otros) que fundamentan la eleccién de la Villa Paula Jaraquemada, emplazada en la comuna
de Conchali.

La estructura programdtica del proyecto la formulan el Instituto de la Vivienda de la Facultad
de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, en su caricter de proyectista; la
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ONG JUNDEP (Juventudes para el Desarrollo y la Produccién) como ejecutor, y el COSV
(Comitato delle Organizzazioni per il Servizio Volontario), agencia de cooperacién italiana
que participa como entidad financiero-administrativa.

Con el objeto de comprender el proceso de consolidacién del hébitat residencial carenciado
a través de un enfoque integral que dé cuenta de las variables fisico-espaciales y sociales de
los sectores populares, se adoptan las teorias de N. Luhmann.»' Es asi como “se asume que
toda realidad social es producto de comunicaciones significativas y que algo ocurre cuando tiene
lugar, es decir, cuando ha existido tiempo en el espacio...” (Sepulveda et al., 1992:14). De esta
manera, se reconoce el espacio como lugar donde se desarrolla esa comunicacion. En los
habitats residenciales este fenémeno tiene su correlato fisico espacial en a lo menos tres
niveles: la familia, el vecindario y la comunidad (Sepdlveda et al., 1992).

Se definen tres sistemas: el sistema familia — vivienda, aquél donde las comunicaciones
significativas estén vinculadas a lazos de parentesco y se expresan a partir de |a vivienda y su
sitio (vivienda, antejardin y patio); el sistema vecindario — entorno inmediato, referido al
espacio en el cual un conjunto de familias residentes en un mismo sector, en virtud de la
cercania de sus viviendas se encuentran, interactian y comunican (calles, pasajes); el sistema
comunidad — hdbitat, definido por un territorio o espacio geogréfico delimitado»? donde
reside un conjunto de personas, constituyéndose una unidad social donde comparten una
historia comun, con un marcado sentido de pertenencia y autoidentificacién. w3

La identificacién de estos tres sistemas permite al equipo investigador establecer rasgos
distintivos, referencidndolos a las acciones que los habitantes realizan y a los elementos que
conforman y caracterizan el espacio fisico, sefialando sus carencias, potencialidades y
atributos, a fin de precisar con mayor propiedad el tipo de intervencién a realizar, su
localizacién y su pertinencia.

El objetivo principal de este proyecto es contribuir al mejoramiento integral de la calidad
residencial a través de un conjunto de acciones en la vivienda y su entorno inmediato, de
modo que éstas sean sustentables en el tiempo. Ademds, el proyecto tiene por objeto inducir
el proceso de transformacién mediante una propuesta de mejoramiento progresivo con la
intervencion de la comunidad local organizada.

Para tal efecto se plantean los siguientes desafios:
- Dinamizar el proceso de cambio residencial sobre la base del mejoramiento de las

O

3. Marco Referencial

4. Objetivos

»1 Este enfoque plantea que los sistemas
sociales no estdn compuestos por
personas, sino de comunicaciones
generadas a partir de un sentido compartido.
» 2 Remy y Voye;1976.

» 3 Loomis, 1960; Greenberg, 1974.
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5. Actores Involucrados

estructuras urbanas, a partir de la vivienda, unidad base de los conjuntos habitacionales.

Promover la organizacién de la comunidad en el mejoramiento de su hébitat, a fin de
garantizar |a reproduccién de los logros y productos obtenidos.

Comprobar que la interrelacién socioespacial directa entre el espacio publico, vecinal
y privado es propicia para la generacién de proyectos y acciones concertadas de mejoramiento.
- Consolidar los canales de cooperacién entre la comunidad local, constituida por las
distintas organizaciones sociales de base y la autoridad municipal para la promocién
auténoma de programas de mejoramiento urbano y habitacional, de manera de validar la
gestién comunitaria como instrumento de produccién del hébitat.

En conjunto con los actores locales, en el proyecto interactian tres instituciones externas
comprometidas con la temdtica del hébitat y de la participacién activa de la comunidad local
organizada.

a) Actores Sector Publico

- Gobierno Local, Municipalidad de Conchalf: Supervisor técnico de las obras de
mejoramiento, exclusivamente respecto a las condiciones de la edificacién y el uso de espacios
publicos de circulacién.

- Instituto de la Vivienda, INVI: Entidad Académica que actia como proyectista a través
del disefio participativo y desarrolla la propuesta de mejoramiento urbano habitacional. Se
encarga del desarrollo de modelos y tipologias habitacionales representativas de la poblacién
atendida, aportando sus recursos profesionales.

b) Actores Sector Privado

Comitato delle Organizzazioni per il Servizio Volontario, COSV: Agencia de cooperacién
italiana que opera como gestor financiero de la operacién aportando los recursos iniciales
para la puesta en marcha del fondo rotatorio, del banco de materiales y del proyecto de
mejoramiento urbano. Ademas, actua como coordinador administrativo de las diferentes
instituciones.

- ONG, Juventudes para el Desarrollo y la Produccién, JUNDEP: actia como ejecutor y
supervisor de los proyectos aportando también sus recursos profesionales en materia de asistencia
técnica a las cuadrillas por pasajes para la autoconstruccién y capacitacién organizacional y en
autogestion financiera (implementacion del Banco de Materiales y Fondo Rotatorio).
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<) Actores Locales

- Unidad Vecinal: se encarga de la difusién y coordina las acciones de mejoramiento a
través de encuestas, asambleas, entre otras actividades.

- Comité de Administracién, Esfuerzo y Superacién: organizacién especifica de la
comunidad para la autogestién del proyecto. Se encarga de la administracion del Fondo Rotatorio
y el otorgamiento de microcréditos y el Banco de Materiales. Se involucra ademas en el disefio
participativo de las soluciones, autodiagnéstico de necesidades y autoconstruccion de las obras.

a) Gestion Financiera

Ante el cardcter progresivo del proyecto, dirigido a dar soluciones que posibiliten un
mejoramiento posterior integral y considerando los recursos limitados con que se cuenta a
partir de los fondos proporcionados por la Agencia de Cooperacién, se genera un sistema de
autogestién financiera destinado a proporcionar crédito a las familias, capaz de sostenerse
en el tiempo mediante la participacién de nuevos grupos interesados.

Bajo esta premisa, se consideran dos principales fuentes de financiamiento que suponen un
alto grado de participacién social:

Recursos propios de los beneficiarios: en términos monetarios, de materiales y mano
de obra.
- Aportes externos: en términos monetarios y recursos profesionales.

b) Cestion Social

Para la materializaciéon de un proyecto de mejoramiento en conjuntos habitados, es
fundamental la participacion de sus ocupantes, tanto en el autodiagnéstico de sus necesidades
y las soluciones a implementar como en su contribucién para financiar los costos de la
operacién. En ese contexto la participacién se expresa en términos de aportes de recursos
monetarios y de mano de obra.

Para obtener una mano de obra eficiente se capacita a los beneficiarios en dos 4reas: técnico
—constructiva, que aborda la correspondencia entre la normativa general y local en relacién
con la realidad de los hébitats populares con el objeto de definir recomendaciones tendientes
a mejorar las regulaciones vigentes; socio—organizativa, dirigida a estimular la participacién
comunitaria en los dmbitos econémico y social.

6. Criterios de Gestion
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7. Seleccion del
caso

c) Cestion Constructiva

Sobre la base de la capacitacién realizada, se organizan cuadrillas de trabajo a cargo de
personas preparadas para asumir labores directivas, aprovechando los conocimientos y
experiencias de la poblacién en la ejecucién de las obras.

Para la seleccién del caso a intervenir se aplican criterios técnicos basados tanto en variables
fisicas como sociales relacionadas con el contexto y caracterizacion del conjunto. Los
pardmetros aplicados son:

Ubicacién en el pericentro de la ciudad, como una manera de apoyar |a reversién
del proceso de exclusién y marginacién social propia de esos sectores.

Escala del conjunto habitacional manejable, que facilite una accién integral. Se
prioriza respecto a conjuntos originados en programas de radicacién en que la unidad de
vivienda surge a partir de una caseta sanitaria (Programa de Mejoramiento de Barrios).

Estructura social organizada y con una participacién local evidente en iniciativas de
mejoramiento del habitat residencial.

A partir de los pardmetros expuestos se selecciona {a Villa Paula Jaraguemada, emplazada
en la comuna de Conchali. Esta integra la Unidad Vecinal N°39 y se ajusta con mayor
propiedad a otros conjuntos analizados, por cuanto presenta:

Homogeneidad en el tipo de construccién y en la tipologfa de lote.

- Organizacién vecinal que enfrenta dificultades socio-econémicas en comin,
legitimada mediante el proceso de consolidacién de la Villa a partir de la toma que le da
origen y que demuestra su capacidad de trabajo a través de diversas acciones.

Intervenciones de cierros de antejardines y fachadas que facilitan |a diferenciacién
de espacios publicos y privados, contribuyendo a |a identidad de la estructura social con
su lugar de residencia.

Caracteristicas prediales similares a otras poblaciones periféricas del 4rea
metropolitana, que facilitan la replicabilidad de la experiencia.
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Il. VILLA PAULA JARAQUEMADA

La Villa Paula Jaraquemada se localiza en la comuna de Conchaliy corresponde a un conjunto
de viviendas unifamiliares autoconstruidas, originadas en una toma de terrenos que surge
en los afios sesenta de un campamento informal de viviendas precarias. En el afio 1984, se
radica definitivamente su poblacién mediante |a regularizacién de la propiedad del sueloy la
dotacién de saneamiento bésico. b+

Con la regularizacién de este asentamiento se inicia un proceso de consolidacién de la Villa,
accién que se fortalece por la historia comin que identifica y cohesiona a sus habitantes. A
partir de la caseta se desarrolla un proceso de crecimiento progresivo de la unidad bésica, a
lo que se suman ciertas acciones comunitarias orientadas a mejorar su entorno inmediato:
plantacién de especies en antejardines, ejecucion de cercos en lineas de cierros y deslindes
y proteccién del acceso a la vivienda mediante paso cubierto (con el cofinanciamiento del
Colegio de Arquitectos), obras orientadas a otorgar una mayor privacidad y seguridad a las
viviendas, contribuyendo a generar un cambio cualitativo de su entorno inmediato.

La caracterizacién de la Villa se desprende de un andlisis perceptual del territorio y como
resultado de la aplicacién de encuestas y trabajo de grupo con la comunidad. Se obtiene asi
una informacién detallada acerca de sus caracteristicas urbanas, habitacionales y
socioecondmicas.

a) Caracterizacién Urbana

La Villa Paula Jaraquemada se localiza en un sector de la comuna de Conchalf relativamente
central y de fécil acceso, préxima a la confluencia de la diagonal José Maria Caro y las avenidas
Zapadores y Diego Silva.

El conjunto de 56.000m?, limita en sentido norte-sur con las calles Alberto Gonz4lez y General
Sandino, de carécter secundario; y en sentido oriente-poniente con las avenidas Zapadores y
Diego Silva, vias estructurantes de la comuna que generan un borde que se configura como
limite del conjunto, aisldndolo de las poblaciones vecinas. La geometria de la Villa es de tipo
reticular, solucién predominante en el sector.

Aliinterior de la Villa se extiende la calle Paula Jaraquemada, eje transversal en sentido oriente-
poniente que conecta las calles perimetrales del conjunto, al cual divide en dos super

1. Caracteristicas
Generales

M 4 Construccién de casetas sanitarias
financiadas por el Programa de
Mejoramiento de Barrios, programa social
de vivienda subsidiada.
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manzanas. A su vez, éstas son segmentadas de norte a sur por cinco pasajes que configuran
manzanas de proporciones longitudinales, reconocidas como unidades territoriales menores
en las que se disponen los predios.

La Villa estd subdividida en 269 lotes con servicios, cada uno de los cuales tiene una superficie
aproximada de 140m? (9,om de frente x 15,5m de fondo). La forma de ocupacién de las
manzanasy el adosamiento de las viviendas en pares, junto al disefio de las vias de circulacién,
definen espacios publicos de tipo axial y otros denominados como libres, de uso exclusivo
del sistema familiar, por cuanto corresponden al espacio resultante al interior de cada predio,
segun el emplazamiento de las construcciones existentes (antejardin y fondos de sitios).

En cuanto a uso de suelo, el 90% de la superficie de la Villa est4 destinada a uso residencial,
situacién que favorece la consolidacién homogénea de las viviendas. El resto del suelo est4
ocupado por comercio al detalle y talleres de reparaciones menores, que ocupan parte de la
vivienda.

Por su parte, en el conjunto se caracterizan diferentes tipos de espacio publico, siendo los
mds representativos:
- Perimetrales en avenidas Zapadores y Diego Silva, definidos por antejardines y
bandejones laterales.
- Perimetrales en calles General Sandino y Alberto Gonzélez, definidos por fondos de
sitios de gran hermeticidad, con un minimo nivel de actividades.

Interiores, conformados por la calle Paula Jaraquemada y los pasajes que la cruzan.
Estos son escenario de actividades recreativas de nifios y jévenes, segun las rutinas propias
de los sistemas familia y vecindario.

Ademis, en la esquina de Diego Silva y General Sandino se reconoce una plaza de tipo
nodal, cuya ubicacién en un cruce vial de alto trafico vehicular, sumada a su forma irregular
y exigua superficie no favorecen la permanencia.

b) Caracterizacién Habitacional de la Villa
Las viviendas existentes, 75% en madera y 25% en albafiilerfa de ladrillo, surgen como una
extension de las casetas sanitarias. Estas dltimas estdn resueltas en albafiileria reforzada y

adosadas longitudinalmente, con su lado menor hacia calles o pasajes.

Al interior de los predios el porcentaje de ocupacién del suelo es de hasta un go%, cifra que
representa el uso que también hacen de éste las familias allegadas, que representan
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1. Estructura vial de |a villa y su contexto.
FUENTE: Documento «Diagnéstico comuna de Conchali».
INVI, FAU, U. de Chile, Santiago, Chile, 1994.

2. Estructura de la villa Paula Jaraquemada.
FUENTE: Documento «Diagnéstico Villa Paula
Jaraquemada», INVI, FAU, U. de Chile, Santiago,
Chile, 1994.
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w5 Corporacién JUNDEP, 1994.
» 6 Valores aproximados
correspondientes a promedio de
délar observado en 1995,

aproximadamente un tercio de los terrenos de la Villa y cuyas “viviendas” normalmente se
materializan mediante el adosamiento de recintos.

4] Caracterizacion Socioecondmica del Grupo

Enel afio 1993, la Villa Paula Jaraquemada cuenta con 1.557 habitantes, de los cuales el 10% presenta
situacién de indigencia y el 62%, de pobreza. »$ El resto corresponde a poblacién no pobre.

Su representatividad la tiene la Junta de Vecinos, entidad que se consolida a partir de la
“torma”. Esta se constituye de miembros elegidos por cada pasaje, con un alto poder de
convocatoria, factor determinante que ha incidido favorablemente en acciones destinadas al
mejoramiento del conjunto con el apoyo del Municipio y otras instituciones (plantacién de
especies vegetales, mejoramiento de la sede comunitaria, provisién de juegos infantiles,
etc). Estas iniciativas han impactando positivamente en la imagen de la Villa.

Actualmente funcionan otras organizaciones adem4s de la Junta, entre las cuales destacan
el comité de allegados, comité de vivienda, grupos deportivos, grupos de salud y colonias
urbanas.

Las siguientes son las caracteristicas socioeconémicas de las cien familias seleccionadas
para participar en el proyecto, de acuerdo a los resultados de una segunda encuesta aplicada
para establecer ciertas lineas de accién en el proyecto:

Situacion laboral

La totalidad de los postulantes encuestados tiene una actividad laboral remunerada.

El 27,36% de las familias tienen 551 puntos o mas en la Ficha CAS, encontrindose
sobre |a Iinea de pobreza.

La cesantfa sélo representa un 5,6% del total de los miembros del grupo familiar. El
58% de los jefes de hogar trabaja en forma dependiente. El 7% del total de los postulantes
desarrolla actividades informales o esporadicas.

Estos antecedentes permiten establecer una capacidad econémica apropiada para llever a
cabo un proyecto de autogestion financiera con cancelacién de créditos a plazo.

Niveles de ingreso

El 7% recibe un ingreso inferior al sueldo minimo.

El 55% percibe ingresos que oscilan entre $100.000 y $200.000 (US$254 y US$508
respectivamente » °).
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1. Espacios publicos interiores.
FUENTE: Documento «Diagnéstico Villa Paula

Jaraquemadas, INVI, FAU, U. de Chile, Santiago, Chile,

1994

la y su contexto.

FUENTE: Documento «Diagnéstico Villa Paula

Jaraquemada», INVI, FAU, U. de Chile, Santiago, Chile,

2. Estructura vial de la vil
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» 8 Este nivel de allegamiento es muy
elevado,considerando que en la comuna
alcanza sélo un 21, 7%, y mds adn si se
le compara con 11,4% en la propia Villa.

2. Diagnostico

- Los ingresos familiares totales, por concepto de aportes de todos sus integrantes, son en
el 84% de los hogares sobre $75.000 y bajo $300.000 (US$190 y US$763 respectivamente 7).

Nivel de instruccién

- El 12% tiene ensefianza media completa.

- El 3% cuenta con estudios técnicos y/o superiores.
El 66% tiene al menos ensefianza bésica.

Nivel de allegamiento
El 100% de los postulantes es propietario de su vivienda.
El 41% cuenta con un nicleo allegado. »®

Estos antecedentes sefialan la urgencia de estas familias por resolver su situacién habitacional, encontrédndose
muchos de los hogares allegados en viviendas precarias que ocupan los sitios de sus familiares.
Nivel de arraigo

Las familias postulantes al programa son las mismas que conforman el campamento
que da origen a la Villa, habiendo participado muchas de ellas en la toma de terreno. A la
fecha del proyecto, tienen un promedio de 20 afios de permanencia en el lugar.

d) Normativa Vigente y Situacién Actual

Los cuerpos normativos que establecen condiciones en materia urbana y de edificacién en el
sector en estudio son:

Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza.

Plan Regulador Comunal de Conchali.

Segun el Plan Regulador Comunal vigente en 1995, la Villa est4 inserta en la Zona Z4 de uso
habitacional, contemplando ademds comercio, equipamiento, oficinas y talleres artesanales.

Generalmente, los asentamientos provenientes de tomas de terrenos y campamentos
informales responden a procesos de autoconstruccién que se consolidan vulnerando las
normativas locales urbanas y de edificacién. Tal es el caso de la Villa Paula Jaraquemada, en
la cual existe una serie de instalaciones precarias para ocupacién de allegados que se emplazan
arbitrariamente en los lotes, aspecto a considerar en el diagnéstico de este caso.

Con el objeto de conocer el interés de los habitantes de |a Villa de participar en una accién de
mejoramiento se aplica inicialmente un instrumento encuesta dirigido a todos los jefes de
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hogar de las viviendas que conforman este asentamiento, el cual es respondido por el 87%
de los pobladores. Como resultado se obtiene que el 93% de los encuestados manifiesta
motivacién por participar en un proyecto de mejoramiento del espacio publico. Respecto a
acciones de mejoramiento habitacional, el 72% demuestra un gran interés en participar en

una actividad de esa naturaleza.

a) Entorno Urbano

En cuanto a las acciones especificas que a los habitantes de la villa les interesa implementar

respecto a los espacios publicos, éstas se pueden resumir como sigue:

N° DE RESPUESTAS POR PASAJE

RESPUESTAS

OBRAS A — TOTAL |PORCENTAJE
REALIZAR PASAJE | PASAJE [PASAJE [PASAJE [ PASAJE | ooy oo %
1 2 3 4 5
CIERRE DE 5 .
PASAJES 24 39 36 35 24 15 1,2
AREAS VERDES og 18 14 03 09 053 20,5
ARBORIZACION o o o 00 o o1 54
PERIMETRO VILLA 5 5 3 !
PLAZA 00 04 03 ol 04 012 4,7
JUEGOS
00 00 o o 10 012 4,6
INFANTILES
MEJORAMIENTO 00 oo | o4 00 00 004 1,6
ILUMINACION
GNAITOS ol oo oo o1 00 002 0,8
BASURA
REPARACION
CALLES Y VEREDAS 00 02 (o]0] [e]e] Q0 002 0,8
SEMAFORO o1 00 00 fole} 00 001 0,4
TOTAL
40 68 61 A 48 258 100

FUENTE: Documento «Diagnéstico Villa Paula
Jaraquemada», INVI, FAU, U. de Chile, Santiago, Chile,
1994.
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Flujos vehiculares en pasajes.
FUENTE: Documento «Diagnéstico Villa Paula
Jaraquemada», INVI, FAU, U. de Chile, Santiago, Chile,

1994.

Bordes ciegos por fondos de sitios hacia el
espacio publico. FUENTE: Archivo fotografico INVI

Estos resultados, junto con la observacién en terreno, permiten definir las principales carencias
y potencialidades del espacio vecinal que se presentan a continuacién y confirman la
pertinencia de una intervencion de mejoramiento que garantice su sostenibilidad en el tiempo.
- Falta de dreas verdes y zonas de esparcimiento. La Villa no dispone de superficies
adecuadas para estos usos, salvo en su drea nororiente y en los bandejones perimetrales de
las calles Zapadores y Diego Silva.

- Escasa iluminacién de los espacios publicos, particularmente en el espacio perimetral.
- En las calles General Sandino y Alberto Gonzilez, la conformacién de los lotes con
sus fondos hacia la calle produce un cierro duro que impide el control social de sus habitantes,
situacién que afecta negativamente la imagen de la poblacién, ya que inhibe el cuidado de
estos espacios y propicia hechos delictivos.

- Se destaca una importante arborizacién en los pasajes y antejardines, cuyo estado de
conservacioén y cuidado denotan la preocupacién de los habitantes por el mejoramiento del
espacio vecinal.

- Pese a su reducido perfil, los pasajes deben soportar un gran flujo vehicular como
conectores de vias principales, generando una sensacion de inseguridad que dificulta el
intercambio social propio de estos espacios, de acuerdo a su escala y localizacién de
equipamiento comercial menor. Al respecto, la poblacién se inclina por soluciones de cierros
que limiten el acceso a la villa protegiéndola del transito vehicular.

- En la Villa hay una fuerte carencia de equipamiento urbano, que se reduce a una sede
comunitaria ubicada en el extremo suroriente del conjunto, en un terreno residual de 140m>.
No hay equipamiento de culto religioso, educacién, salud o industria. La débil presencia de
actividades artesanales o talleres, indica que la fuerza laboral se desplaza hacia el exterior de
la Villa.

- Hay una importante carencia de 4reas para
juegos infantiles, expresada fuertemente por los
encuestados. El equipamiento recreativo existente
junto a la sede vecinal se encuentra en un espacio de
reducida superficie y en muy mal estado de
conservacion.

b)  Principales Necesidades en las Viviendas

Se plantea a las familias seleccionadas una serie de
alternativas de mejoramiento habitacional, con el
objeto de indagar acerca de sus preferencias. Las
prioridades de intervencién habitacional pueden
resumirse de |a siguiente manera:
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Acciones propuestas % de Preferencia

® Completar un perimetro de muros sélidos en torno a la caseta 49,4

sanitaria original

® Reparacién de pisos, cubiertas y muros 16,3
® Mejoramiento de cierros y panderetas de deslinde 14,9
® Mejoramiento de fachada hacia la calle 10,8
e Ampliacién de recintos en primer piso 4,7
® Habilitacién de un segundo piso 2,0
® Remodelacién 1.3
® Pintura exterior de la vivienda 0,6
Total respuestas 100

FUENTE: Informe Evaluacién JUNDEP. Proyecto de Mejoramiento Urbano-Habitacional, 199s.

Se destaca la preferencia de las familias por levantar muros sélidos en torno a la caseta
sanitaria completando el perimetro de las viviendas y, en menor proporcién aunque
considerables, las preferencias por reparar pisos, cubiertas y muros; mejorar cierros y
panderetas de deslinde y mejorar las fachadas hacia la calle. En cuanto a materialidad, las
familias manifiestan su preferencia por muros sélidos en albafiileria.

c) Cumplimiento de Normativas Vigentes

Se observa una serie de irregularidades normativas en cuanto a disposiones de porcentajes
de ocupacién de suelo, adosamientos y rasantes. Al respecto, cabe citar:

Porcentaje de ocupacién de suelo: Alcanza un 70%, producto de los indices de
allegamiento.
- Adosamiento y distanciamiento a medianeros: Las soluciones de cubierta estdn mal
resueltas, afectando a |a propiedad vecina por sobrepasar los deslindes.
- Rasantes: Las ampliaciones en dos niveles transgreden las normas de distanciamiento
y rasantes.

Seguridad de las viviendas ante la acci6n del fuego: La mayoria de las viviendas estdn
resueltas en madera y no cuentan con muros cortafuegos.

Linea de edificacién: Se observaron ampliaciones que no respetan las disposiciones
de la Ordenanza Local al emplazarse en las franjas destinadas a antejardin, para los que se
establecen 2,0 metros en pasajes y 3,0 metros en calles.

O-
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3. Hipodtesis de Trabajo

4. Objetivos Especificos

A modo de conclusién general del diagnéstico, se constata que en la Villa Paula
Jaragquemada los sistemas familia, vecindario y comunidad estin experimentando una
constante transformacién de sus condiciones materiales, encontrindose el primero de
ellos mas consolidado que los dos restantes. Es asf como se confirma |a necesidad de
reforzar la identidad de la Villa a través de iniciativas de fuerte impacto en el entorno
urbano.

Para la elaboracion de la propuesta y, a partir del marco referencial, se plantean los siguientes
supuestos:
- El desarrollo de un proceso paulatino de mejoramiento residencial en conjuntos
deficitarios, a través de intervenciones en los espacios publicos con la participacién de la
comunidad involucrada, mejora |a calidad de vida y los niveles de satisfaccién residencial.
Considerando que el espacio publico de un conjunto como la Villa Paula Jaraquemada
estd definido por sus limites primarios (fachadas de las edificaciones), integrando los
antejardines de las viviendas en dicho espacio, se plantea que el mejoramiento residencial
a través de intervenciones directas en las fachadas potencia acciones de mejoramiento
progresivo del espacio publico.
- El desarrollo de proyectos especificos a una escala vecinal revitaliza y fortalece las
organizaciones sociales de base. Asi, toda estructura social organizada y legitimada puede
promover acciones que motiven la realizacién de trabajo comunitario.

Para el cumplimiento de los desafios planteados en el capitulo anterior, se definen los
siguientes objetivos especificos:

- Desencadenar acciones de mejoramiento por parte de los habitantes, estimulando
su participacién en los dmbitos econémico y social.

Facilitar el andlisis y la correcta definicién de las necesidades colectivas de la
comunidad involucrada en el proyecto, a través de la elaboracién de instrumentos de
diagnostico, accién y evaluacion.

- Mejorar el espacio urbano y habitacional a través de propuestas de disefio en
conjunto con la comunidad, considerando a los distintos grupos sociales existentes en el
contexto vecinal.

Involucrar a la comunidad en un proceso de mejoramiento mediante una
metodologia participativa.
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La propuesta est4 dirigida a reforzar la identidad de la villa, entendida como una unidad
territorial en el contexto de la comuna de Conchalf, con el objeto de fortalecer los sistemas
familia y vecindario y el efecto de ambos en la comunidad. En cuanto a la consolidacién de la
propuesta, se consulta el concepto de mejoramiento progresivo.

En este contexto, de un total de cien familias interesadas, se interviene en un primer médulo
que contempla un maximo de dos espacios publicos y el mejoramiento de sesenta unidades
de vivienda, involucrando a los beneficiarios a través de su participacién en las decisiones y
contribucién en los costos de ejecucién. En un segundo médulo se incluyen las cuarenta
viviendas restantes.

a) Propuesta de Mejoramiento Urbano

Se propone un Plan Director de Mejoramiento de Areas Urbanas, que permita favorecer los
atributos de los espacios publicos existentes y potenciarlos por medio de intervenciones por
etapas, con el fin de contribuir a elevar la calidad de vida en el espacio vecinal.

Se plantea un programa de intervencion a partir de los tres niveles que conforman el habitat
residencial, de la siguiente manera:

Nivel familia—vivienda: reforzar la imagen del espacio urbano a través de un
fortalecimiento de la funcién de la fachada en el entorno inmediato.
- Nivel vecindario—entorno inmediato: enfatizar el proceso de lugarizacién vecinal y
potenciar lazos de amistad en el vecindario a través de |a generacién de puntos de encuentro.
- Nivel comunitario: fortalecer el sentido de pertenencia e identidad con la Villa y reforzar
la apropiacién de una imagen, por medio de diversas acciones que favorezcan la recreacién
y el encuentro.

Para llevar a cabo este Plan Director en los tres niveles mencionados, se materializa la
propuesta a través de las siguientes intervenciones a ejecutar por etapas:

Primera Etapa:

- Habilitacién de dreas de esparcimiento y permanencia en bandejones perimetrales.
Con el objeto de reforzar el sistema familiar, vecinal y comunitario facilitando el encuentro de
los vecinos, se propone generar dreas de esparcimiento y permanencia en el perfmetro de la
Villa. Ello permite jerarquizar el ingreso al conjunto, interviniendo parte del bandején norte
de Avda. Zapadores que se destina a lugar de permanencia y juegos infantiles, apovechando

5. Propuesta
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para la incorporacién del mobiliario algunos elementos preexistentes en el borde anexo
a la sede vecinal.

Reguladores de velocidad (lomos de toro) y limites virtuales en los accesos de
pasajes.
Acogiendo la definicién de la norma, se consideran los pasajes de la Villa como “vias
destinadas al trénsito peatonal con circulacién eventual de vehiculos” »? y se propone
restituir dicha funcién, notoriamente sobrepasada producto del alto tréfico que deben
soportar los pasajes al conectar avenidas intercomunales de alta circulacién.

- Intervencién de |la imagen de la Villa a través de la realizacién de murales en los
bordes oriente y poniente.

Esta accién aprovecha la hermeticidad de los fondos de sitios que dan a las calles,
transforméndolos en un canal de expresién y comunicacion de la juventud, revitalizando
los bordes oriente y poniente del conjunto.

Segunda Etapa:

- Rescatar el espacio ubicado en vértice nororiente de la Villa.

En el borde sur de calle Diego Silva, se destina dicho espacio a 4rea de juegos infantiles,
pese a sus reducidas dimensiones. Con esta intervencién, se contribuye a afianzar el
proceso de equipamiento y se refuerza la arborizacién existente.

. Habilitacién de 4reas de esparcimiento y permanencia en bandejones
perimetrales.

Al igual que en la primera etapa, se propone habilitar el bandején de calle Diego Silva
para el uso comunitario de permanencia y juegos infantiles.

Tercera Etapa:

- Cambio del rol de la calle Paula Jaraguemada, de via de servicio a via de esparcimiento
y socializacién vecinal.

Se propone reducir la faja vehicular e incrementar el perfil peatonal de esta via, de modo de
potenciar su caracter vecinal y promover el encuentro de adultos, jévenes y nifios. Se favorece
de esta forma la recreacién, incorporando equipamiento de comercio y servicios en una escala
de barrio. Estas intervenciones se plantean para una segunda etapa.
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b) Propuesta de Mejoramiento Habitacional

En funcién de la hipétesis del proyecto, se propone contribuir al proceso
de cambio residencial progresivo en el espacio interior y exterior inmediato
a las viviendas, a partir del mejoramiento de sus fachadas, paso previo a
completar el perimetro de las viviendas, dada su calidad de |mite visual
entre ambos espacios, publico y privado.

Para tal efecto, se disefian distintas tipologias de vivienda en dos pisos
segun los requerimientos de cada familia, adapténdose a sus posibilidades
de crecimiento, capacidad econémica y constructiva para completar
progresivamente la vivienda. A partir de dichas tipologias, que promueven
acciones de densificacién por medio de agrupaciones pareadas o
continuas, se desarrollan las fachadas para luego ser construidas.

Considerando que el presupuesto del proyecto es limitado, se propone
el uso de un sistema constructivo basado en albafilerfa de ladrillo
reforzada y se privilegia un proceso sistematizado que incorpora cuadrillas
de trabajo por autoconstruccién, con el fin de optimizar la mano de obra
disponible.

En aquellas viviendas que ya cuentan con una ampliacién que satisface

sus necesidades, se propone la ejecucién de terminaciones, instalaciones
y obras exteriores tales como cierros y deslindes.

Tipologias de vivienda propuestas.
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GESTION DEL PROYECTO

1. Gestion Social

Difusién del proyecto
FUENTE: Archivo fotogréafico INVI

El cardcter progresivo de este proyecto, como germen de un mejoramiento, se sustentaen la
autogestién en cuanto a los aspectos disefio, financiero y constructivo.

La estrategia social consiste en involucrar a los habitantes de la Villa en el mejoramiento
integral de su hdbitat residencial, a través de estructuras organizacionales que faciliten el
desarrollo del proyecto y garanticen el surgimiento y materializacién de futuras iniciativas en
la poblacién.

Con este fin, se promueve una dindmica de participacién especifica para cada etapa, la que
se desarrolla de |a siguiente manera:

a) Difusién

El proyecto se promueve a través de las siguientes acciones:

Las tres entidades a cargo informan de la iniciativa a las organizaciones vecinales de
la comuna (junta de vecinos, organizacién deportiva, entre otras), las que transmiten en
detalle dicha informacién a los habitantes de la Villa.

El equipo profesional efectia la difusién del proyecto a los interesados a través de una
asamblea de discusién, instancia en que se explica el proceso a seguir para su materializacion.

b) Seleccidn de los beneficiarios

Se efectia una encuesta al grupo de familias participantes, destinada a verificar sus
posibilidades de participacion en cuanto a sus caracteristicas socioecondmicas,
caracterizacién constructiva de sus viviendas, motivaciones e interés por el proyecto.

Se seleccionan las familias con mayor necesidad de mejoramiento habitacional, interés y
capacidad financiera para participar en el proyecto. Se prioriza la existencia de mujeres jefas
de hogar, dado su fuerte compromiso con las organizaciones comunitarias y aporte en las
tomas de decisiones en anteriores iniciativas de mejoramiento, tanto individuales como colectivas.

) Disefio Participativo
En una primera instancia, se realizan asambleas para exponer graficamente las propuestas
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de mejoramiento urbano y habitacional, con el fin de precisar mediante la discusidn, las
soluciones que més se ajusten a los requerimientos de los futuros beneficiarios.

Alo largo del desarrollo del proyecto, continda el proceso de disefio participativo a través de
asambleas sucesivas en que el equipo proyectista interpreta las intervenciones y opiniones
de la comunidad.

En dichas ocasiones los vecinos participan activamente en las propuestas de mejoramiento
urbano, imponiendo exigencias referidas a los espacios publicos y a los trastornos causados
por el paso descontrolado de vehiculos. Se analizan también las tipologias de fachadas
propuestas, con el objeto de incorporar las observaciones de los beneficiarios en los
anteproyectos. En aquellos casos en que se cuenta con intervenciones habitacionales mas
definitivas, se requiere mantener un trabajo en conjunto con el equipo proyectista, buscando
soluciones “caso a caso”.

Esta etapa culmina cuando cada familia selecciona la tipologia que mejor interpreta sus
aspiraciones, comprometiéndose formalmente a cefiirse al proyecto una vez que éste ingrese
al Municipio, para la obtencién del Permiso de Edificacién respectivo.

O~
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d) Capacitacién

Paralelamente al desarrollo del proyecto, JUNDEP se encarga de implementar el
programa en terreno, convocando a todos los postulantes de la Villa para capacitarlos
en las diferentes acciones a desarrollar. Se organizan dos grupos, a los que se imparten
conocimientos sobre tres temas principales para el desarrollo de la iniciativa:

- Organizacién

Manejo de técnicas que faciliten la generacién en la comunidad, de una estructura
organizativa especifica para las diferentes acciones a implementar. De esto surge el
comité de mejoramiento denominado “Comité Esfuerzo y Superacién”, conformado
de dos delegados por pasaje, cuya misién es “activar” el proyecto entre las familias
interesadas y determinar sus diferentes roles. De este comité derivan las cuadrillas de
trabajo, el Comité de Administracién del Fondo Rotatorio y Banco de Materiales. junto
con el apoyo técnico del equipo profesional, la Junta de Vecinos de la Villa cumple una
funcién fundamental en la formacién de este comité.

. Contenidos técnico—constructivos

Entrega de contenidos bdsicos para facilitar el proceso de autoconstruccién asistida
para el mejoramiento de 4reas comunes y viviendas. Estos incluyen interpretacién de
planos, procesos constructivos para ejecutar las partidas de mejoramiento, manejo de
equipos y herramientas y temas normativos. El equipo profesional prepara y distribuye
cartillas educativas que complementan los contenidos de las clases sobre procesos
constructivos.

- Autogestién administrativa y financiera

Se instruye a la comunidad para que asuma la autogestién administrativa y financiera
del proyecto, a través de dos instrumentos: Fondo Rotatorio y Banco de Materiales.
Para ello se implementa una metodologia basica y un reglamento interno. Ademis, se
capacita a los beneficiarios sobre criterios de ayuda mutua y acceso a créditos
(monetarios o materiales).

e) Autoconstruccién

Se constituyen cuadrillas de trabajo por pasaje, de aproximadamente diez personas
que se comprometen a participar activamente en el proceso de mejoramiento por
autoconstruccidn. A éstas se suman monitores que surgen de la propia organizacién,
cumpliendo voluntariamente el rol de asistentes técnicos en terreno.
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Esta gestién se caracteriza por dos situaciones principales: el financiamiento a través de
diferentes fuentes de recursos y la autogestién por parte de los pobladores, de gran relevancia
para el cardcter de progresividad del proyecto.

a) Presupuesto y Financiamiento

Se diferencian los presupuestos de obras de mejoramiento urbano y habitacional.

Mejoramiento Urbano: Tiene un costo de $6.000.000 (US$15270 aprox. »'°), cantidad
que se obtiene de donacién otorgada por la agencia de cooperacién italiana COSV a la
comunidad. Esta institucién propone un modelo de gestidn para la utilizacién de los recursos
a través del Plan Director de Mejoramiento, a desarrollar por etapas de ejecucién y a
concretarse por la comunidad en un mediano o largo plazo.

- Mejoramiento Habitacional: Dado el caracter de germen del proyecto en cuanto a
aspectos sélo de fachadas en esta etapa, se define un presupuesto de $200.000 por vivienda
(US$510 aprox. » ), al que debe ajustarse la propuesta de mejoramiento. El financiamiento
se obtiene de la concurrencia de inversiones de la agencia de cooperacién COSV en aportes
de $160.000Y de los ahorros de las familias correspondientes a $40.000 (US$100 aprox. ).

b) Autogestion Financiera

Los beneficiarios participan en un modelo de autogestién, aportando recursos monetarios y de
mano de obra para cubrir los costos de ejecucién del proyecto. Para asegurar el autosustentamiento
del mejoramiento residencial, se opera con la siguiente modalidad de gestién:

Experiencia de autoconstruccién en una solucién piloto, como una forma de evaluar
el compromiso de la comunidad en cuanto a su participacién en los costos del proyecto y
evaluar los tiempos de ejecucién.

Fondo Rotatorio.
- Banco de Materiales.

A continuacién se expone brevemente el funcionamiento de estas (ltimas dos modalidades
de gestion financiera, dada la importancia que reviste en el desarrollo participativo y cardcter
progresivo de la experiencia.

c) Fondo Rotatorio

Consiste en un fondo para el financiamiento de las obras de mejoramiento, formado por los
ahorros de las familias y aporte inicial de COSV. Este sistema funciona de la siguiente manera:

O—

2. Gestion Financiera

»10 Valores aproximados correspondientes a
promedio de délar observado en 19g5.

i id.

»iz2id
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Boletin informativo para capacitacién en el uso
del Banco de Materiales

3. Gestion Normativa

»13 Valores aproximados correspondientes a
promedio de délar observado en 19gs.

w14 Cifra bastante inferior al porcentaje aplicado
por la Banca a préstamos hipotecarios.

- Se compromete a las familias a juntar los ahorros para el mejoramiento de sus
viviendas en un plazo de cinco meses, equivalentes al tiempo que transcurre entre el inicio y
la materializacién de las obras.

- El monto aportado por la agencia italiana para el proyecto habitacional, consiste en
un crédito que debe ser devuelto al Fondo Rotatorio en un plazo de veinte meses, para
asegurar la disponibilidad de recursos monetarios y otorgar créditos a nuevas familias
interesadas en mejorar sus viviendas. El retorno del capital se realiza en cuotas de $8.000
(US$20 aprox. ), reajustadas con una tasa del 4% anual, ' a fin de mantener el poder
adquisitivo de los montos otorgados como préstamo.

d) Banco de Materiales

Esta modalidad de autogestién se caracteriza por una serie de beneficios, algunos de los
cuales se sefialan a continuacién.

- Disminucién del costo de materiales de construccién, a través de la compra
centralizada y mayorista.

- Ahorro en el pago de mano de obra calificada, a través de la autocostruccién con
apoyo de maestros.

- Calidad de la autoconstruccién lograda a través de la asesorfa de personal calificado.

Para su adecuada operacién, este sistema debe cumplir con los siguientes requisitos:
Una organizacién que cuente con estatutos y normativas definidas. Para tal efecto, se
constituye el Comité de Administracién a través de la gestién social presentada anteriormente.
Miembros de una organizacién capacitados para la gestién y administracién del banco,
lo que se logra a través de la accién de JUNDEP.
Una bodega de acopio para los materiales de contruccién.
- Un Fondo Rotatorio para créditos y ahorros previos de cada familia.

Ambas propuestas de mejoramiento, urbano y habitacional, requieren la realizacién de
acciones para dar cumplimiento a las normativas generales y locales vigentes, y de esa forma
asegurar la viabilidad del proyecto.

a) Gestién Urbana
Las acciones necesarias para el mejoramiento urbano propuesto son las siguientes:

- Restitucién de la funcién pasaje existente en la normativa y desvirtuada en la practica
por el uso intensivo que se le da a este tipo de vias en la Villa.
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Asesorfa del Gobierno Central, Comisién Nacional de Seguridad en el Trénsito del
Ministerio de Transportes, para el disefio de reductores de velocidad.

Gestiones ante el Gobierno Local para destinar a 4reas de esparcimiento y permanencia
los bandejones perimetrales norte y sur del conjunto, segtin las propuestas del Plan Director
de Mejoramiento Urbano.

b) Gestion Habitacional

Las normativas a cumplir en el proyecto de mejoramiento habitacional, tales como coeficiente
de constructibilidad, distanciamiento, rasantes, porcentaje de adosamiento, ocupacién de
suelo, etc., se relacionan principalmente con el municipio, por cuanto corresponden a
disposiciones locales en su mayorfa. Por esto, en la gestién del proyecto debe existir una
interaccién permanente entre el equipo proyectista y los profesionales de la Direccién de
Obras Municipales.

Se formalizan las siguientes intervenciones:

Tipologias de vivienda de desarrollo progresivo propuestas, las cuales deben cumplir
con las disposiciones de ocupacion de suelo, densidad, alturay longitud maxima de rasantes.

Ampliaciones preexistentes que responden a los requerimientos de las familias y deben
ser regularizadas.

El proceso de gestién incluye la presentacién de los cien expedientes para obtener los Permisos
de Edificacién ante la Direccién de Obras Municipales.

a) Obras de Mejoramiento Urbano

Se da inicio a las obras en Marzo de 1995. Estas corresponden al desarrollo de 4reas verdes,
habilitacién de mobiliario urbano, pavimentos y reductores de velocidad vehicular (lomos de
toro).

Las obras se ejecutan por medio de cuadrillas constituidas voluntariamente por los
beneficiarios y por vinculos de amistad. La Sede Vecinal cumple el rol de lugar de acopio,

cuidado y control de los materiales de construccién.

El proyecto se implementa en tres etapas:

®_

4. Ejecucion de las Obras

Mejoramiento de bandejones perimetrales.
FUENTE: Archivo fotogréfica INVI.
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Limites en accesos a pasajes
FUENTE. Archivo fotografico INVI

Mejoramiento esquina de Diego Silva y General
Sandino. FUENTE: Archivo fotografico INVI

Primera Etapa

Habilitacién de dreas de esparcimiento y permanencia en bandejones perimetrales.
La materializacién de la primera etapa del Plan Director se inicia en una franja contigua a la
calle Zapadores, bandején perimetral de aproximadamente 50 metros que consulta una zona
de permanencia y juegos infantiles.

Ante el entusiasmo de los participantes, la obra se extiende més all4 de lo programado en
esta etapa, llegando incluso a materializar las obras del borde que enfrenta a Diego Silva,
que correspondian a la segunda etapa.

- Limites en accesos a pasajes.

Tras diversas propuestas planteadas en las asambleas para impedir el paso de vehiculos
ajenos a la Villa, se decide ejecutar cierros metalicos de baja altura, permitiendo el transito
peatonal. Esta iniciativa sufre ciertos retrasos, debiendo materializarse en la segunda etapa
del proyecto.

. Intervencion de laimagen de la villa a través de la realizacién de murales en los bordes
oriente y poniente,

Los jévenes organizan una jornada de fin de semana para pintar murales en parte de los
fondos de sitio que dan a las calles General Sandino y Alberto Gonzalez. El disefio de estos
murales, junto con recoger la voluntad de expresion de los jovenes graficando conceptos de
ayuda mutua, prevencion ante el consumo de drogas y participacidn, permite vitalizar los
limites duros de la Villa, mejorando la imagen del entorno residencial.

Segunda Etapa

Rescatar el espacio ubicado en vértice nororiente de la villa.
La iniciativa de destinar dicho espacio a juegos infantiles es objetada durante la ejecucién del
proyecto, dado que su ubicacién en un 4rea residual en la esquina de General Sandino con
Diego Silva contribuye a la generacién de accidentes en su inmediacidn. Por este motivo, se
desplazan los juegos infantiles hacia los bandejones perimetrales de la calle General Sandino.

Limites en accesos a pasajes.
La construccién de los cierros es realizada con la participacién de aquellos vecinos
especializados en carpinteria metélica. Esta se financia con los recursos destinados
originalmente a la adquisicién de canastillos para la basura.
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Tercera Etapa

. Cambio de rol de la calle Paula Jaraquemada, de via de servicio a via de esparcimiento
y socializacion vecinal.

Hasta la fecha atin no se ha efectuado la etapa de angostamiento de la calzada de calle
Paula Jaraquemada, cuya funcién es ampliar su rol de via de servicio a uno que incluye el
esparcimiento y la socializacién vecinal.

b) Obras de Mejoramiento Habitacional

El proyecto se aplica a las cien viviendas previamente seleccionadas y se aborda en dos
etapas. La primera estd destinada a intervenir sesenta viviendas y la segunda, las cuarenta
restantes.

Se da inicio a la obra una vez preparados los expedientes para obtener los Permisos de
Edificacién y realizados los trdmites pertinentes en |a Direccién de Obras Municipales. Se
comienza desfasando las fachadas existentes y de material liviano, hacia el interior de las
viviendas, con el objeto de prevenir que éstas se vean afectadas por los cambios climiticos
propios de la época. Este desfase, destinado ademas a facilitar la ejecucién de excavaciones
para fundar las nuevas fachadas, se define en 70 centimetros.

Posteriormente, se inicia la ejecucién de las fachadas, para cuya materializacién las
cuadrillas se organizan en forma similar a las de mejoramiento urbano. No obstante, en |a
practica se generan diversas formas de organizacién del trabajo, por lo
que cada propietario debe velar por el avance particular de su vivienda,
contando con el apoyo de los jefes de cuadrilla y la tuicién técnica de
INVI y JUNDEP.

Para evitar pérdidas, los materiales adquiridos (ladrillos, cemento,
aridos y enfierraduras) se reparten a las familias, las que se hacen
responsables de su cuidado y control.

Durante el proceso de ejecucién, asisten periédicamente a terreno
profesionales de INVI 'y JUNDEP que supervisan el desarrollo de las
obras segun lo proyectado. Las observaciones, especialmente referidas
aincumplimiento del proyecto estructural en lo que se refiere a armado
de enfierraduras, se consignan en un Libro de Obras al que tienen acceso
el equipo técnico y los jefes de cuadrilla.

FUENTE: Archivo fotografico INVI
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Obras de mejoramiento habitacional,
construccién de fachadas.
FUENTE: Archivo fotografico INVI
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<) Fin del Proyecto de Mejoramiento Urbano Habitacional, octubre de 1995

El Proyecto concluye formalmente en el mes de octubre de 1995, cerrandose el proceso
con una convivencia de “tipo tijeral”, en la que participan todos los pobladores que
intervinieron en las acciones de mejoramiento y los equipos profesionales de cada institucién.

El 6 de enero de 1996, se da término publicamente al Proyecto mediante un acto de clausura
en que participan diversas autoridades locales, cuyo objetivo es mostrar los logros alcanzados
a los habitantes de la Villa y a los vecinos de la comuna.

Finalmente, el seguimiento posterior de la experiencia se implementa mediante un proceso
de gestion local, programéndose actividades de capacitacién y apoyo técnico permanente a
la organizacién, accién que se compromete a realizar JUNDEP a través del 4drea de Cestién e
Innovacién del Programa Urbano, en particular desde la linea de accién denominada Banco
de Materiales. Para tal efecto, se propone efectuar un seguimiento de la organizacién, del
Fondo Rotatorio y del funcionamiento del Banco de Materiales.

Durante la ejecucién del proyecto surge una serie de dificultades que retrasan las obras,
producto de fallas en los procesos de gestién tales como etapas de planificacién, coordinacién
entre las partes, determinacién de tiempos y plazos, entre otros aspectos.

Planificacion
En esta fase participan las tres entidades externas (INVI, JUNDEPy COSV) definiendo metas
y programando |as etapas y actividades a realizar de acuerdo a los plazos estimados.

No obstante, el programa evidencia los primeros errores con un notorio aumento del tiempo
asignado para comenzar |a etapa de difusion, dada la desconfianza inicial de la gente ocasionada
en experiencias anteriores en que a los pobladores no se les cumplié con lo prometido.

Surgen asi numerosos obstaculos asociados a una programacién basada en tiempos tedricos,
sin un anélisis detallado de los componentes pricticos que involucra el proyecto. Se infiere
que los plazos definidos no se ajustaron a una descripcion objetiva de las tareas a realizar ni
a una correcta estimacién de recursos humanos disponibles y recursos financieros
comprometidos por cada institucién.

- Manejo
Esta fase considera aspectos tales como procesamiento de informacién para detectar

5. Problematica
Operacional
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problemas; ajuste del programa original si procede; seguimiento de las actividades
realizadas en relacién con las programadas; monitoreo y resolucién de problemas de
asignacién de recursos y actualizacién permanente de la informacién sobre actividades
y recursos del proyecto.

Sin embargo, el seguimiento de actividades no se efectud, impidiendo la generacién de
ajustes necesarios, y la coordinacién de las tareas no funcioné adecuadamente, dada la
demora de las tramitaciones ante la Direccién de Obras Municipales y autoridades
pertinentes para llevar adelante el proyecto.

INVI'y JUNDEP, responsables de este tipo de errores, exigen oficialmente una extensién
de los plazos a la agencia de cooperacién COSV, la cual estaba presionada por el nivel
central con sede en Italia, para finalizar el proyecto en los plazos definidos.

Coordinacién
En esta fase de informacién y comunicacién, se consulta la emisién periédica de informes
de estado de avance del proyecto para uso del equipo institucional, equipos de trabajo y
beneficiarios del proyecto.

La comunicacién entre las instituciones se da inicialmente a través de reuniones
ampliadas de rendicién de cuentas a COSV, siendo las Unicas instancias de trabajo
conjunto entre INVI y JUNDEP. Ambas entidades trabajan separadamente segun lo
suscribe el convenio, el cual no define en detalle los roles y responsabilidades que deben
asumir los coordinadores del proyecto e institucionales. Es asi como cada entidad intenta
solucionar sobre la marcha los diferentes imprevistos, desaprovechando la oportunidad
de realizar un trabajo interdisciplinario en equipo.

A continuacion se sefialan algunas de las dificultades especificas, asociadas a los factores
enunciados, que afectan el desarrollo del proyecto.

Interrupcién de trabajo de terreno y renuncia de familias
Eltrabajo realizado por las entidades profesionales INVIy JUNDEP, es interrumpido por
el periodo de vacaciones de febrero de 1995. Pese a haber sido advertidos oportunamente,
este hecho genera cierta desconfianza en los pobladores, provocando la renuncia al
proyecto de varias familias seleccionadas. La situacién sélo logra revertirse ante la accién
de dichas instituciones mediante diversas asambleas, recuperando la confianza de la
gente.

Desmotivacién en pinturas de murales
La entusiasta accién de los jévenes para pintar los murales es afectada por la camparia
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electoral de autoridades locales, dado que grupos partidistas utilizan los murales con
propaganda politica. Este hecho desmotiva a los jévenes a continuar con esta actividad,
mds aun ante la resistencia de los transgresores para reparar la falta.

- Aspectos normativos del proyecto de Mejoramiento Urbano

Una de las situaciones més conflictivas se produce durante la construccién de reductores de
velocidad (lomos de toro) destinados a controlar los accesos a pasajes, suscitdndose serias
diferencias entre los habitantes de la Villa que se manifiestan durante las Asambleas. Un
grupo acepta la proposicién de los proyectistas mientras un segundo grupo formula una
contrapropuesta orientada a complementar los reductores con rejas metdlicas, controladas
mediante cerradura y llave.

Esta proposicién es considerada excesiva por el equipo profesional, el cual prevé las
dificultades funcionales que involucraria una solucién de esta naturaleza —dificultad de control
de los accesos y rigidez para la libre circulacién entre |a Villa y el exterior por parte del resto
de los vecinos.

El equipo proyectista busca una solucién consensuada, estudiando un disefio de cierro més flexible,
de baja altura y sin llave, que sélo limite el acceso vehicular dejando libre el transito peatonal.

Debido a la vaguedad del Municipio en la autorizacién de estos cierros, INVI recurre a la
Comisién Nacional de Seguridad del Trdnsito del Ministerio de Transportes, solicitando la
aprobacién de estas obras. La entidad exige efectuar un estudio de flujo vehicular en las
calles perimetrales a la villa, lo que altera considerablemente la programacién de plazos de
las obras ya que, en mds de una ocasién, se hace necesario reprogramar cada proyecto.

- Aspectos normativos del proyecto de Mejoramiento Habitacional

La preparacién de los expedientes para obtener los Permisos de Edificacion no fue incluida en
la programacién del proyecto, retardando el inicio de las obras, omisién que se debié a que
inicialmente se consulté |a ejecucién de la fachada como una obra menor, que no requeria de
expediente de edificacién. Sin embargo, durante el desarrollo de las distintas soluciones de
vivienda, el equipo proyectista decide formalizar los mejoramientos ante la Direccién de Obras
del Municipio, a fin de facilitar el crecimiento progresivo de acuerdo a cada tipologfa.

Esta tarea conlleva tramites administrativos ante el Municipio que requieren de numerosos
antecedentes que deben reunir con gran esfuerzo los beneficiarios del programa, tales
como Tltulos de Dominio, inscripcién en el Conservador de Bienes Ralces, permisos
notariales de vecinos en casos de adosamiento que excedan la norma, etc.
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Organizacién de cuadrillas de trabajo
Las cuadrillas de trabajo estaban organizadas por pasaje. No obstante, surgen dificultades
internas que determinan su desintegracién, formdndose subgrupos que trabajan en un
maximo de tres viviendas. Ante el desistimiento de algunos vecinos, las familias deben
contratar directamente y en forma particular, obra de mano especializada para poder cumplir
con los rendimientos y avance programados.

Paralizacién de faenas por irregularidades
En el Libro de Obras se constatan observaciones reiteradas que obligan a paralizar las
faenas y efectuar una revisién y correccién detallada de las irregularidades, especialmente
respecto al desplazamiento del acceso a un nuevo plano de fachada. A través de la difusién
de cartillas, se sensibiliza a las cuadrillas respecto al riesgo que implica no ajustarse a los
planos de detalle.

IV. RESULTADOS E IMPACTOS

1. Escala de la Intervencion

2. Estrategia Social y
Participacion

El proyecto abarcé toda la extensién de la Unidad Habitacional N°39 de la comuna de Conchali,
Villa Paula Jaraquemada. En su primer afio, incorporé asesoria técnica externa atendiendo
directamente a una poblacién de cien familias a través de intervenciones en sus viviendas y
desarrollando las primeras etapas del Plan Director de Mejoramiento del espacio vecinal
urbano. Al término de tres afios, la poblacién atendida supera las 200 familias, las cuales
han utilizado créditos del Fondo Rotatorio y Banco de Materiales del proyecto.

Las familias favorecidas con los primeros créditos del Fondo Rotatorio han seguido
interviniendo sus viviendas a través de dicho sistema y del Banco de Materiales,
obteniéndose en 1998 notables resultados: mas del 50% de las viviendas han experimentado
un crecimiento en mds de un 100% de su superficie.

Eneltranscurso de la experiencia, el Comité de Administracién adquiere un grado creciente
de autonomia, demostrando gran capacidad de organizacién para gestionar con éxito el
proyecto. La organizacién logra comprender, compartir y re-significar la propuesta del
Fondo Rotatorio y del Banco de Materiales, facilitando la aplicacién de sus recursos. Los
socios manifiestan una motivacién permanente por ser acreedores de créditos e internalizan
la operatoria y el uso de dicho instrumento financiero.
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La capacidad autoconstructora de las mujeres, tanto en el mejoramiento urbano como habitacional y
en su compromiso con el proyecto, constituyen un soporte importante para lograr continuidad y
progresividad en el mejoramiento de su habitat. Por su parte, los jévenes evidenciaron una mayor
preocupacion por el mejoramiento ambiental del espacio publico (reciclaje de basura, murales, etc.).

No obstante los aspectos anteriores, el proceso de autogestién posterior a la finalizacién formal
del proyecto se expresé en la transformacién del medio construido y crecimiento de viviendas,
en desmedro de |a habilitacion y mejoramiento de las 4reas libres.

En lo que se refiere a normativas urbanas, se logra restituir la funcién preferentemente peatonal
de los pasajes en beneficio de una mayor apropiacion de los espacios publicos y resguardo de
la seguridad de las personas. Ello, acogiendo la definicién de la norma en cuanto al transito
eventual de vehiculos, incompatible al alto trafico vehicular que debian soportar estas vias en
su calidad de conectoras de avenidas intercomunales. Una solucién similar se desarrollé respecto
ala calle Paula Jaraquemada, estructurante de la Villa, para cuya materializacién se recurrié a la
Comisién Nacional de Seguridad del Transito del Ministerio de Transportes.

La interaccién entre el equipo proyectista y la Direccién de Obras Municipales en las gestiones
normativas para el mejoramiento habitacional, facilita la evaluacién y correccion de la normativa
local urbana, para que responda con mayor propiedad a los requerimientos de los habitats
populares. Asi, las acciones realizadas por la interaccién de estas entidades han contribuido a
reformular el Plan Regulador que desarrolla la comuna, ya que del anélisis de los permisos de
edificacién se confirma la necesidad de ajustar dicho instrumento a fin de optimizar el uso del
suelo, considerando la escasa superficie que presentan los lotes de viviendas sociales.

El impacto de las acciones de mejoramiento en la calidad de vida de los habitantes de la Villa se
puede sintetizar de la siguiente manera:

Se produce un progresivo cambio residencial dada la continuacién de proyectos
habitacionales impulsados por los propios habitantes.
- Se contribuye a dinamizar el proceso de mejoramiento del hébitat.
- Se impulsa un proceso de autogestién sobre la base de los conocimientos adquiridos
por la comunidad respecto a técnicas de autoconstruccién, ayuda mutua, manejo financiero
del banco de materiales, fondo rotatorio y desarrollo socio-organizativo.

Los resultados especificos a cada tipo de mejoramiento (urbano y habitacional) se exponen a
continuacion.

O~

3. Estrategia Normativa

4. Mejoramiento
Residencial



INSTITUTO DE LA VIVIENDA / FAU / U. de Chile

a) Mejoramiento Urbano

Se ha favorecido la apropiacién de los espacios publicos a través del control del trafico
vehiculary la configuracién espacial de los pasajes de la Villa, proporcionando la seguridad
a que aspiraba la poblacién y estimulando el desarrollo de actividades recreativas de nifios
y jévenes, pese a la falta de mobiliario.

La disposicién de lomos de toro en los accesos a pasajes y en la calle Paula Jaraquemada
han favorecido las actividades de esparcimiento, lo que permite observar en el sector central
delaVilla, el juego de nifios que se desplazan con mayor seguridad en patines o en bicicleta.
Los cierros metdlicos instalados en los accesos de los pasajes contribuyeron inicialmente
a esta situacion. No obstante, éstos fueron eliminados posteriormente por obstruir la
circulacién de los vehiculos de la Villa.

Se observa un deterioro prematuro de los espacios comunitarios y de los juegos infantiles,
ademds de dafios en los muretes de albafiilerfa de proteccién, provocados por vehiculos
ajenos al asentamiento. Se estima que esto se debe a dificultades de mantencién de dichos
espacios asociadas a su localizacidn, que no ofrece posibilidades de control directo y grados
adecuados de ocupacién.

Si bien los objetivos de las intervenciones realizadas en los espacios publicos interiores se
cumplieron, en cuanto a un mayor control, seguridad y generacién de lugares de encuentro
social, dado su cardcter vitalizador, convergente y asociativo; el cardcter disociativo de los
espacios perimetrales (borde del conjunto habitacional) no promovié el uso proyectado.

Al respecto, se estima fundamental en este tipo de acciones elegir adecuadamente el tipo
de trama urbana a intervenir, para lo cual debe planificarse en espacios apropiados y
socialmente controlados, considerando las caracteristicas espaciales de los entornos y su
relacién con la estructura social.

b) Mejoramiento Habitacional

La Villa Paula Jaraquemada ha experimentado un progresivo cambio residencial que se
constata a través de posteriores visitas del equipo técnico, observando las iniciativas de
mejoramiento y ampliacién de viviendas impulsadas desde la misma poblacién. De esta
forma, se contribuy6 a dinamizar el proceso de mejoramiento del habitat, materializado
en obras que intervienen tanto las estructuras urbanas como el entorno inmediato, definido
por las unidades de vivienda.
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Se constata un crecimiento notorio de las viviendas, excediendo con creces lo proyectado. Una
cantidad considerable de viviendas logra completar sus cuatro fachadas en albaiiileria y, al
término del primer afio del proyecto, el 10% de las viviendas intervenidas ya contaba con un
segundo piso. Sin embargo, el crecimiento progresivo que se produce a lo largo del tiempo no
contribuye a la unidad morfolégica de la Villa planteada por el proyecto, ya que las familias no
se acogieron a las tipologias de vivienda propuestas.

También existen algunas soluciones de ampliacion que definitivamente no se ajustan al proyecto
y vulneran las normas de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, en lo que
concierne a los distanciamientos minimos de viviendas al medianero, especialmente.

En cuanto a la materialidad, se logra invertir la proporcién original determinada por una
mayorfa de viviendas construidas en madera. Al cabo de un tiempo de desarrollado el
proyecto, se observa una nueva mayoria de viviendas construidas con sistemas en
albanileria, reduciéndose este tipo de precariedad en un 80%.

Las intervenciones realizadas posteriormente al proyecto generalmente responden a
acciones espontdneas, caracterizadas por el empleo de elementos formales de
identificacién socio-cultural tales como balcones y ventanas de geometrfa particular, entre
otros. Las terminaciones de fachadas utilizan generalmente el estuco en una proporcién
importante para evitar problemas de permeabilidad en las albafiilerfas. Sin embargo, y
pese a la importancia que las familias le asignan a la individualidad de sus viviendas, no
hay presencia significativa de color.

El sistema de autogestién financiera fue una herramienta clave para el desarrollo del
proyecto, de acuerdo al contexto en que éste se sitda. Sus funcionamiento no sélo permite
materializar las obras proyectadas, sino que también facilita la generacién de nuevas
iniciativas a lo largo del tiempo.

a) Fondo Rotatorio
Cabe destacar que al término del proyecto, un 60% de las familias de la Villa piensa
construir en el futuro un segundo piso, con financiamiento propio y/o con créditos del

fondo rotatorio.

Del total de familias participantes en el primer grupo (sesenta primeras intervenciones),
el g0% manifiesta su interés por solicitar nuevos créditos en el futuro, para asi continuar

5. Estrategia de
Financiamiento



INSTITUTO DE LA VIVIENDA / FAU / U. de Chile

6. Efectos y Replicabilidad

15 Valores aproximados correspondientes a
promedio de délar observado en 1996.

16 Afio 2000, Ultima visita a terreno, equipo
INVI.

W17 Pr. N°1940462 - 94, realizada en |a
Universidad de Chile, Instituto de la Vivienda de
la Facultad de Arquitectura y Urbanismo y el
Departamento de Sociologia de la Facultad de
Ciencias Sociales. Grupo de Investigadores:
Sepulveda, R.; De la Puente, P.; Torres E.; Tapia, R.

mejorando sus viviendas. A esto se suma la inscripcién de nuevos socios y la
implementacién del primer proyecto autogestionado del comité, con la asignacién de
diez nuevos créditos de 100.000 pesos (US$242,5m ) en el mes de mayo de 1996.

b) Banco de Materiales

Segun el anélisis de la evaluacién técnica del proyecto, el 78% de las familias beneficiarias
incrementaron los recursos de los créditos, no sélo a través del ahorro previo y la
autoconstruccidn, sino también mediante recursos propios de tipo financiero y/o materiales.

En general, los resultados de la autogestién financiera realizada fueron exitosos, por cuanto
el Banco de Materiales ha permitido financiar actividades en un periodo de a lo menos cinco
afos.m'®

Desde la perspectiva del gobierno local, especificamente a través de sus instancias técnicas
y politicas, el proyecto se evaliia como una experiencia exitosa. Refrendan esta evaluacién el
reconocimiento otorgado por el municipio a la organizacién de la Villa Paula Jaraquemada y
sus dirigentes.

Su sistematizacién, como experiencia integradora de las actividades que intervienen, permite
obtener a través de sus resultados teéricos y préicticos, un acopio de instrumentos,
metodologias y referencias significativas que orientaran futuras investigaciones referidas al
incremento de la calidad residencial.

La sistematizacién de la experiencia y su divulgacién en los niveles de gobierno central y
local, asf como entre instituciones privadas de formacidn, investigacidn y/o accién, han sido
un punto de partida para la investigacién bianual “Factores Incidentes en la Seguridad
Residencial en Habitat Residenciales Pobres. Evaluacién y Propuestas”, " financiada por
FONDECYT, por la caracterizacién fisicay social del asentamiento y por la percepcién positiva
existente entre sus habitantes respecto a la variable seguridad, asociada a su capacidad de
organizacién comunitaria.

La replicabilidad de estos resultados en otros conjuntos sociales depende de dos factores
principales: la posibilidad de establecer un fondo de recursos iniciales para los créditos del
Banco de Materiales, los que podrian provenir del gobierno local o de otro organismo publico
o privado y la transparencia en el manejo de los recursos a través de sélidos compromisos
por parte de la comunidad, con el fin de asegurar el adecuado funcionamiento de este tipo
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de instrumentos financieros. Obras de esta naturaleza, en que las personas son gestoras de
su propio hébitat, requieren de la inyeccién de recursos canalizables a través de los propios
habitantes, reconociéndose éstos como actores directos de este tipo de iniciativas de
mejoramiento residencial.

O

V. ANALISIS DE LA EXPERIENCIA

Los instrumentos utilizados de autogestién financiera a partir de los recursos obtenidos, fueron
herramientas fundamentales para la materializacién del proyecto y fortalecimiento de capacidades
locales. La implementacién del Banco de Materiales constituyé un referente para la progresividad
residencial de las familias, ya que al comprometerse con la iniciativa, consiguen recursos
adicionales que les permiten ampliar las posibilidades existentes para mejorar sus viviendas.

De esta forma, las familias logran superar las expectativas del proyecto inicial, lo que se constata
en un 56% de viviendas autoconstruidas en su totalidad en muros de albanileria, quedando
pendientes las terminaciones interiores, del total de las intervenciones de fachadas realizadas.

La actitud de los socios para obtener nuevos créditos del Fondo Rotatorio es un indicador del
grado de apropiacién del Banco de Materiales por parte de los pobladores, en el que reconocen
una alternativa viable de financiamiento para seguir desarrollando proyectos de estas
caracterfsticas. A su vez, la eficiente administracién del Banco y el desarrollo de capacidades
locales para la autoconstruccién, evidencian el interés de la comunidad por materializar propuestas
de intervencién del habitat deficitario, autosustentando el mejoramiento residencial futuro.

Se valida en esta experiencia el protagonismo del sujeto en el proceso de transformacién del
habitat popular. Ello, por la efectividad de las soluciones realizadas a partir de la capacidad
adquirida para concretar proyectos en el 4mbito local, lo que dio un impulso organizativo a
la comunidad, permitiendo estimular la participacién econémica y social de los beneficiarios.

La capacitacién realizada por JUNDEP a la comunidad permite “aprender haciendo una
organizacién”. Se generan lazos formales a través del Comité Esfuerzo y Superacién, con
capacidad de interlocucién con otros actores locales, en particular con el municipio. Los
resultados del proceso favorecen la cooperacién mutua entre la autoridad municipal y las
organizaciones sociales de base.

1. Estrategia de
Financiamiento

2. Estrategia Social y
Participacion
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VI. CONCLUSIONES

Los conocimientos adquiridos por la comunidad e inducidos por agentes externos a ella,
respecto a técnicas de autoconstruccidn, ayuda mutua, manejo de instrumentos financieros
(Fondo Rotatorio y Banco de Materiales) y desarrollo organizativo, impulsaron un proceso
de autogestidn. Sin embargo, la asistencia técnica no contemplé un seguimiento critico que
permitiera incorporar correcciones de las diferencias detectadas, afectando el desarrollo del
Banco de Materiales, que no se efectud con la dindmica esperada.

Por otra parte, la participacién comprometida de mujeres y jévenes permite reconocer una
correspondencia entre los roles e intereses de género de los distintos grupos sociales y sus
relaciones de identidad con la vivienda y el barrio.

El conjunto de problemas y dificultades producidos durante el desarrollo del proyecto, sugiere
un mayor andlisis de las formas de planificacién de este tipo de proyectos. Sin duda, las
intervenciones con estructuras fisicas y sociales preexistentes son mas complejas, al incorporar
una conjunto de factores que demandan soluciones adaptables a las diferentes necesidades
segln el contexto especifico de cada caso.

En un proyecto de esta naturaleza, que involucra instituciones y profesionales con diversas
modalidades de trabajo y especialidades, la relacién de diversos actores y un gran nimero
de actividades a realizar en un tiempo limitado, se hace preciso contemplar una programacién
que, junto con definir las diferentes actividades en funcién de la variable tiempo, las vincule
entre si estableciendo prioridades y rutas criticas.

Algunos pobladores del sector evalian la experiencia positivamente, sefialando que las
intervenciones fisicas en las viviendas y en el vecindario mejoraron la imagen social del
conjunto entre sus pares, transformandose en un referente interesante de replicar. Hoy, la
poblacién de la Villa Paula Jaraquemada estd m4s orgullosa de su barrio, el cual es incluso
percibido como seguro y no peligroso.

Los resultados de la experiencia sirven como ejemplo de préctica exitosa de transformacién
del hdbitat popular, a través de la promocién auténoma de programas locales de mejoramiento
urbano y habitacional.
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Tras constatar en terreno a seis afios de la ejecucién del proyecto, el impacto que han tenido
las intervenciones en la calidad de vida del asentamiento, se estaria en condiciones de afirmar
que los objetivos del proyecto en general se han cumplido més all4 de las especifidades que
se han expuesto en este caso.

De la experiencia se concluye que para lograr la autogestién de las comunidades, asociada a
estrategias de financiamiento a través de fondos crediticios aportados por organismos
externos, se requieren organizaciones sociales de base reconocidas y legitimadas. Estas
permiten potenciar la conformacién y utilizacién de instrumentos financieros colectivos,
como es el Fondo Rotatorio, asegurando un correcto uso y rentabilidad de los recursos.

Se establece asi un precedente para la implementacién de procesos de capacitacién que,
orientados a la formacién de dirigentes preparados para el manejo y funcionamiento de este
tipo de instrumentos financieros, se fortalece la organizacién social y se generan sinergias locales.
De esta forma, los dirigentes adquieren credibilidad y se legitiman ante la comunidad vecinal.

En consecuencia el fondo rotatorio, junto con mantener su poder adguisitivo, se valora en el
tiempo por su enorme facultad de generar capital social, manifestado en la formacién de
lideres naturales. La experiencia adquirida por ellos en el exitoso manejo del fondo, les permite
asumir otro tipo de responsabilidades sociales y representar a la organizacién en nuevas
acciones de gestién territorial.
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NOMBRE DEL PROYECTO: PROYECTO DE AMPLIACION DE VIVIENDAS BASICAS A MEDIA
ALTURA EN CONJUNTOS HABITADOS

UBICACION: POBLACION LOS QUILLAYES, SUB SECTOR 58, LA FLORIDA

FECHAS DE EJECUCION: 1996: INICIO DE MEJORAMIENTO DE ESPACIOS COLECTIVOS
1999: EJECUCION DE PLAN PILOTO ¥ CONSTRUCCION DE
AMPLIACION DE EDIFICIO

EQUIPO DE TAPIA Z., RICARDO: Coordinador
INVESTIGADORES INVI: MARTINEE M. LILANA
ZAPATA A., ISABEL

CHESTAP., JULIO

ONG CORDILLERA SEPULVEDAS., DANIELA

TORO B., ALEJANDRO
CARRASCO P., GUSTAVO

POBLACION BENEFICIADA: PROYECTO: 120 FAMILIAS
EJECUCION: 15 FAMILIAS

EXTENSION TERRITORIAL: PROYECTO: SUBSECTOR 58
8 BLOQUES DE VIVIENDAS
EJECUCION: BLOQUE N°20

SUBSECTOR 5B
UNIDADES HABITACIONALES PROYECTO: 120 VIVIENDAS
MEJORADAS: EJECUCION: 15 VIVIENDAS

RESUMEN:

Este caso expone el proyecto de ampliacién de Viviendas Bisicas tipo “C” realizado en un conjunto de bloques colectivos en media altura, con el objeto de
responder a la carencia e insuficiencia de superficie interior y satisfacer las necesidades de permanencia y desarrollo de la vida familiar. Es de caracter multisectorial
y participativo, y se presenta como una experiencia piloto que permita establecer bases para su replicabilidad en otros conjuntos.

La iniciativa surge de un trabajo permanente de gestién local y es impulsada por dirigentes de la Junta de Vigilancia del Subsector 5B del conjunte habitacional,
organizacién social reconocida por los vecinos aunque con bajo nivel de representatividad. Con fuerte liderazgo, dicha orgénica local coordina apoyos externos de
instituciones y autoridades politicas, las que concurren con aportes de recursos econémicos y técnicos para la materializacién del proyecto. La definicion de los
requerimientos programiticos obliga al equipo de investigadores a plantear la propuesta desde las necesidades habitacionales de los propios afectados, los cuales
conocen concretamente sus aspiraciones.

El desarrollo del proyecto fue efectuado por la I. Municipalidad de La Florida y corresponde a un estudio de factibilidad, mediante la elaboracién de un anteproyecto
de arquitectura que expone alternativas de disefio, interviniendo estructuras preexistentes.
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I. ANTECEDENTES GENERALES

1. Presentacion del El Programa Habitacional de Viviendas Bésicas del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
problema (MINVU), surgi6 como respuesta al déficit habitacional y est4 dirigido a familias que

»1 MINVU, “Programa Vivienda Basica

vivan en condiciones de arrendatarias o allegadas. Mediante este programa se ha

Modalidad SERVIU”, en http:/fwwwminvucly ~ construido la mayor cantidad de viviendas dirigidas a este segmento de la poblacién en
minvu/estudios/publi sr 1e new.pdf  todo el pais, especialmente en la Regién Metropolitana. Su forma de postulacién es

Ampliaciones irregulares en Viviendas Bdsicas.
Caso Los Quillayes

AN
|
|
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individual o colectiva y la cantidad construida corresponde a 258.409 en todo el pals,

entre 1990 y 2001. W'

La solucién arquitecténica se define como una obra gruesa
habitable, cuya superficie se determina segln estdndares
minimos asociados al valor de las viviendas, lo que ha
determinado la generacién de ampliaciones que producen
severos problemas estructurales, funcionales y de deterioro
de la imagen urbana, entre otros. Este fendmeno es
recurrente en todas las tipologias de Viviendas Bésicas y
creciente en todo el pais, pero adquiere mayor gravedad en
la tipologia “C" de dicho Programa Habitacional,
correspondiente a viviendas en bloques de tres a cuatro pisos
cuyos departamentos han variado su superficie a lo largo de
los afios entre 35m? a 46m?, salvo escasas excepciones que
corresponden a proyectos con fuentes de financiamiento
complementarias al subsidio otorgado por el MINVU. En esta
tipologia el deterioro de la imagen de los conjuntos afecta
en mayor grado la calidad residencial y las ampliaciones
debilitan la estructura de los bloques, poniendo en riesgo la
seguridad de los habitantes.

Actualmente el mejoramiento de este parque de viviendas
supone una serie de dificultades, estando la mayor parte de
ellas determinadas por factores econémicos y legales, éstas
ultimas principalmente relacionadas con la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria.

La tipologia “C” de Viviendas Bdisicas ha surgido
masivamente, aumentando la relevancia del problema. De
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no intervenirse técnicamente en este proceso, estas viviendas se transformaran de
viviendas de caricter definitivo y permanente en viviendas precarias, con el consiguiente
deterioro del parque habitacional existente en el dmbito nacional.

Luego de cuatro afios de gestiones de los habitantes del conjunto Los Quillayes con la I.
Municipalidad de La Florida para ampliar |a superficie de sus departamentos, y a través
de un fuerte trabajo de organizacién local, dicho municipio junto con el Instituto de la
Vivienda de la Universidad de Chile se unen en el desarrollo de un proyecto que, ademis
de responder a la inquietud de los pobladores del conjunto, esté destinado a mejorar la
calidad residencial de otros conjuntos similares.

Dada la accién de los pobladores como generadores de la iniciativa, en esta etapa de
iniciacién del proyecto cuentan con el apoyo de las siguientes entidades:

Municipio de La Florida, entidad con experiencia en el desarrollo de proyectos de
habilitacién de los espacios publicos en la Poblacién Los Quillayes con resultados exitosos
y buena acogida por parte de los habitantes.

- Parlamentario de la Florida, preocupado desde su rol legislativo por el
mejoramiento de la calidad de vida en Los Quillayes, gestionando recursos publicos
para la realizacién del proyecto de ampliacién.

Académicos del Instituto de la Vivienda, quienes por cinco afos habfan
desarrollado investigaciones y consultorias con |la Poblacién Los Quillayes como caso
de estudio y elaboran un anteproyecto de arquitectura y de ampliacién de viviendas en
este conjunto habitacional por encargo de la Municipalidad de |a Florida.

- ONG Cordillera, que implementa un programa de capacitacién de caracter
normativo, difundiendo, instruyendo y organizando a los vecinos sobre la nueva Ley de
Copropiedad Inmobiliaria y de cémo afecta los intereses de los vecinos.

a) Objetivos Generales

El objetivo principal del proyecto consiste en elevar la calidad de vida y el estandar habitacional
de las familias que residen en viviendas preexistentes, buscando aportar en la generacion de
un nuevo programa publico de mejoramiento del parque habitacional construido.

b) Objetivos Especificos

Para lograr el objetivo general sefialado anteriormente, el proyecto de ampliacién de
Viviendas Bésicas en edificios de altura media se plantea los siguientes objetivos especificos:

Oz

2. Génesis del Proyecto

3. Objetivos
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4. Actores Involucrados

Mejorar la calidad residencial incrementando los estandares de superficie habitable
por nucleo familiar.

Motivar iniciativas de mejoramiento de la imagen y calidad del entorno inmediato a
la vivienda y del barrio, a partir del mejoramiento estético de los espacios construidos.

Posibilitar la replicabilidad del proyecto, participando en la proposicién de
modificaciones que permitan perfeccionar la normativa que regula los conjuntos
habitacionales acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal.

Promover el conocimiento popular de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, ex Ley de
Propiedad Horizontal, y de las condicionantes de disefio estructural y constructivo a la
edificacién, formulando recomendaciones de caricter normativo.

Promover el conocimiento popular de aspectos relacionados con procedimientos,
postulacién, roles y funciones de instituciones y agentes involucrados, formulando
recomendaciones de cardcter operativo y de gestién.

La gestidn del proyecto se desarrolla a partir de la intervencién de los siguientes actores
locales y externos, en las diferentes etapas de ejecucién del proyecto:

a) Actores Sector Publico

Gobierno Central: aporta recursos a través de la Subsecretaria de Desarrollo Regional
(SUBDERE) y Fondo de la Presidencia de la Republica, para el desarrollo de proyectos y
posteriormente, para la ejecucién de las obras.

Gobierno Local, I. Municipalidad de La Florida: Supervisor técnico en normativa y
contraparte en el disefio del anteproyecto. Regula el cumplimiento de las condiciones de
edificacion y distanciamientos, asi como el uso de las dreas de dominio comun.

Instituto de la Vivienda, INVI: Entidad académica de la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de la Universidad de Chile, que socializa la iniciativa ante los pobladores de Los
Quillayes, disefia y aplica una encuesta habitacional y disefia el anteproyecto de ampliacién
de viviendas.

b) Actores Sector Privado

ONG Cordillera: Actua como asesor juridico de la comunidad, encargdndose del
cumplimiento de las normativas vigentes, especialmente en cuanto a las condiciones de
edificacién y distanciamientos, uso de las dreas comunes y capacitacién a los habitantes
sobre la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Corporacién Habitacional de la Cdmara Chilena de la Construccién: Opera como
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disenador del proyecto definitivo y ejecutor de las obras, a través de la empresa constructora
Pozo Lazo.

c) Actores Locales

- Junta de Vigilancia: encargada de la difusién y coordinacién del proyecto.

- Habitantes: participan en la definicién de sus necesidades habitacionales y en el
cumplimiento de las exigencias de |la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

a) Gestion Financiera

El Programa de Viviendas Bésicas entrega soluciones habitacionales de caracter definitivo,
sin considerar un proceso de crecimiento o mejoramientos posteriores para las viviendas,
razon por la cual los beneficiarios no pueden optar a un segundo subsidio habitacional.

Sobre esta base, se consideran dos posibles fuentes de financiamiento para llevar a cabo
esta experiencia piloto de mejoramiento residencial, las que pueden darse de forma
independiente o combinada:

Financiamiento con recursos propios de la poblacién, estructurado por montos de
ahorros previos y créditos hipotecarios. Esta alternativa requiere de un estudio que permita
identificar de forma precisa la situacién econémica de la poblacién y su capacidad de
financiamiento, para lo que se necesitan instrumentos complejos que faciliten la obtencién
de informacién real y confiable.

Obtencién de aportes externos, alternativa que significa gestiones con diversas
entidades publicas y privadas que permitan cubrir los costos que no puede financiar la
poblacidn, sean éstos parte o el total de los costos del proyecto.

Ademds, existen recursos no monetarios de gran importancia en este tipo de proyectos, ya
que pueden cubrir gran parte de las actividades que se necesitan para su desarrollo. En este
sentido es importante considerar la existencia de organizaciones e instituciones que aportan
con labores profesionales sin costo para los pobladores.

b) Gestién Social

Para el desarrollo de un proyecto de mejoramiento en conjuntos de vivienda social
habitados, de tipologfa de bloques en media altura, es fundamental considerar los siguientes
aspectos:

- Participacién de los pobladores en la identificacién de sus necesidades espaciales,

5. Criterios de Gestion

O
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para dar soluciones concretas a sus carencias y mejorar efectivamente su calidad residencial,
conformandose como principios orientadores del proyecto de mejoramiento.

Participacién de los pobladores en las decisiones sobre los bienes de dominio comun
y cumplimiento de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, la cual establece altos porcentajes de
quérum y aprobacién de las iniciativas a implementar, determinando asf la posibilidad de
ejecutar este tipo de proyectos. Con el acuerdo de los copropietarios se pueden establecer
las disposiciones a aplicar para la administracién de los condominios, significando ademds
una participacién activa en las etapas posteriores al mejoramiento de las viviendas y
asegurando su adecuada conservacién y uso.

Proyectos de este tipo demandan grandes esfuerzos por parte de las entidades externas
involucradas asf como de los mismos pobladores. Resulta indispensable para estas iniciativas
la participacién de quienes deciden acerca de su propio hébitat, siendo necesario ademds
que se retinan ciertas condiciones bdsicas de organizacién social a través de estructuras
organizativas preexistentes y sélidas en el conjunto a intervenir.

En cuanto a la identificacién de los requerimientos espaciales de las familias, se desarrolla
un esquema de participacién de los pobladores definido por |a aplicacién de una encuesta y
grupo de discusién.

La Ley de Copropiedad, si bien ofrece importantes beneficios para la comunidad, representa
una serie de dificultades basadas en los altos quérum de asistencia a asambleas y aprobacién
de proyectos por parte de los copropietarios. La existencia de climas sociales desfavorables
en una gran cantidad de conjuntos de vivienda social atenta contra el cumplimiento de estos
quérum, confirmando la necesidad de promover el conocimiento de esta ley y sus ventajas y
de motivar la participacién de los habitantes en este tipo de iniciativas.

Para lograr este objetivo, es recomendable potenciar la organizacién social por subsectores
equivalentes a las copropiedades ya establecidas en el conjunto. En este sentido, se consideran
estudios realizados en el Instituto de la Vivienda que sefalan que aquellas copropiedades
que cuentan con un espacio libre jerdrquico configurado por la disposicién y agrupacién de
los bloques en el terreno, afecta positivamente las relaciones entre los vecinos. »?

c) Gestién Constructiva
La gestién constructiva debe considerar como aspecto fundamental evitar costos innecesarios,

dado el caricter del proyecto y recursos limitados. En este sentido, es preferible utilizar
mecanismos conocidos y aplicados por las instituciones publicas y privadas dedicadas a
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esta funcién, tales como empresas constructoras, municipio o los propios
copropietarios en su rol de mandantes. Modalidades diferentes que incluyan una gestién
mds directa de los pobladores en las etapas de ejecucién, incrementan los costos de
asesorfa técnica dada la complejidad de intervenir edificios habitados a través de
modificaciones estructurales u otros aspectos que pueden requerir de mano de obra
calificada.

El proyecto se desarrolla en el conjunto residencial Los Quillayes, Subsector 58, como
respuesta a la motivacién de sus propios habitantes, quienes gestionan y buscan
asesorfa técnica para mejorar sus viviendas.

La iniciativa es acogida por el Instituto de la Vivienda, el cual se encarga de desarrollar
un estudio de campo previo y procesamiento de antecedentes que permita constatar
ciertas realidades y carencias, con el objeto de seleccionar el sector del proyecto y
formular una propuesta coherente para el mejoramiento de la calidad residencial de
sus habitantes. En este estudio previo se constituye un equipo de trabajo en terreno
para que, a través de un recorrido general del conjunto, identifique y caracterice los
diferentes sectores que constituyen el conjunto.

Se escoge el Sector N, compuesto de tres subsectores, entre los cuales se selecciona el
Subsector 5B como unidad piloto por las siguientes razones:

La estructura social existente, que se caracteriza por su poblacién muy activa y
organizadam? y lideres optimistas con acceso directo y permanente al gobierno local,
facilitando los procesos participativos del proyecto. Segun encuesta realizada, el 88,8% de
los habitantes del Subsector 5B se manifiesta dispuesto a participar en una accién de este
tipo.

- Los logros previos de mejoramiento en los espacios de uso comin y equipamiento
de este subsector, a diferencia de otros sectores del conjunto, dan cuenta de la capacidad de
gestion y de financiamiento de los pobladores.

La tipologia de bloque, representativa del conjunto Los Quillayes y especialmente del
Sector N%, facilita el desarrollo de alternativas de ampliacién, siendo la superficie de ocupacién
de espacios comunes igual para todos los copropietarios.

- Dicha tipologfa de bloque ademds permite que el financiamiento total, determinado
por los costos de construccién y asesorfa técnica, sea de montos similares para todos los
copropietarios participantes del proyecto.

La adecuada escala del subsector, conformado por 120 departamentos, posibilita mayor
agilidad en el cumplimiento de los aspectos normativos de copropiedad.

O-

6. Seleccion del Caso

» 13 Las organizaciones de Los Quillayes han
estado involucradas en un largo proceso de
mejoramiento de sus condiciones residenciales,
desde hace més de 4 afos, previo al comienzo
del proyecto de ampliacién aqul tratado.
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Il. POBLACION LOS QUILLAYES

» 4 El programa de Viviendas Bésicas tiene
dos modalidades: modalidad SERVIU, que
consiste en viviendas entregadas por el
Estado, construidas por empresas
constructoras contratadas por los Servicios
de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU) del
MINVU; modalidad privada, que consiste en
subsidios entregados por los SERVIU para la
compra de viviendas de libre eleccién en el
mercado privado.

» s Valor aproximado correspondiente a
promedios de UF y délar observado de 198s.

1. Caracteristicas
Generales

M6 Segun resultados preliminares del Censo
2002, En el afio del proyecto, la comuna era la
primera en mayor poblacién de la Regién

Metropolitana, con un total de 328.881 habitantes

(Censo 1992).

El conjunto Los Quillayes fue construido en 1985 bajo el Programa de Viviendas Bdsicas
modalidad SERVIU, »+ y puede considerarse representativo de |a gran cantidad de conjuntos
sociales construidos con dicho programa habitacional hasta mediados de los afios noventa.
En general estos conjuntos se caracterizan por su fuerte deterioro fisico, ambiental y social,
manifestandose en serios problemas de inseguridad, existencia de espacios en situacién de
abandono, entre muchos otros factores que atentan contra una adecuada calidad de vida.
Si bien el Programa de Viviendas Basicas ha incrementado los estidndares habitacionales en
los tltimos afios, hasta mediados de la década de los noventa las viviendas eran construidas con
minimos estdndares de calidad con el objeto de minimizar sus costos, lo que explica en gran
medida el actual estado de deterioro en que se encuentran.

En efecto, el conjunto Los Quillayes se constituye de viviendas en blogues colectivos de
aproximadamente 35m* que tuvieron un costo de 19oUF (US$3.076 »3), ajustado a los minimos
requerimientos exigidos entonces para este tipo de conjuntos. Los Quillayes es uno de los
numerosos ejemplos encontrados en el parque habitacional existente con problemas de calidad
residencial, resultantes de aquellos criterios economicistas con que se construyé una gran cantidad
de viviendas al menor costo posible, para dar respuesta al déficit habitacional.

a) Contexto General

El conjunto Los Quillayes, construido por etapas a partir del afio 1985, se ubica en el sector sur
poniente de la comuna de La Florida. Con un total de 365.373 habitantes »¢ y 70.200 hectéreas,
La Florida es la tercera de mayor poblacién del total de 34 comunas que integran la Regién
Metropolitana.

En 1992, el 17,5% de la poblacién de la comuna se encontraba en situacién de pobreza y el 6,8%
en situacién de indigencia. Del total de 82.335 hogares de la comuna, el 31,7% correspondfa a
hogares allegados y el 7,2% a piezas, conventillos, ranchos y mediaguas.

A pesar de ser un territorio con un acelerado proceso de transformacién residencial y uno de los
primeros depositarios de los actuales programas habitacionales para clase media, la comuna
presentaimportantes bolsones de pobreza, uno de los cuales lo constituye el conjunto habitacional
Los Quillayes.
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En la comuna de La Florida se reconocen algunos focos criminolégicos importantes y una
alta frecuencia de delitos en contra de personas y propiedades, encontrandose en el conjunto
Los Quillayes espacios inseguros que se prestan para este tipo de actos delictuales.

b) Caracterizacién Fisica del Conjunto (tipologia de blogues y entornos inmediatos)

El conjunto Los Quillayes estd conformado por seis sectores con diferentes tipologias de
bloques de viviendas. El Sector N integra tres subsectores constituidos en unidades
territoriales segregadas por vias entre sf, donde se ubican 44 bloques de viviendas. De ellos,
se destaca el Subsector 5B por constituir una unidad reconocible dentro del conjunto, a
diferencia de otras copropiedades que se encuentran interrumpidas por vias y no logran
conformarse en lotes unitarios.

Este subsector se conforma de ocho blogues de la misma tipologfa y cuenta con un total de 120
viviendas. Su terreno es de forma irregular y limita con un predio vecino y cuatro vias en total.
Los blogues se disponen en el terreno en forma paralela a las vias perimetrales, configurando
un espacio libre interior de uso comun cuyas dimensiones facilitan su apropiacién y control
social. Esta organizacién del espacio, junto con la escala del subsector, favorecen las relaciones
entre los vecinos y, por lo tanto, una adecuada administracién de los bienes de copropiedad.

La tipologfa de los bloques consiste en volimenes en hilera de una crujfa, tres pisos y quince
viviendas cada uno, con accesos a través de pasarelas en los pisos superiores y escaleras
adosadas a los extremos o testeras de los voliimenes. Las pasarelas de los segundos y terceros
pisos no comparten las escaleras de acceso, estando cada una de ellas (en los extremos
opuestos de los bloques) destinadas a servir un dnico nivel. Esto posibilita la apropiacién de
los extremos no usados de las pasarelas con ampliaciones irregulares de viviendas, situacién
que se repite en los espacios comunes bajo las pasarelas en primer piso, posibilitando ademds
la aparicién de nuevos accesos en las fachadas posterior y anterior.

c) Caracterizacion Fisica de las Viviendas

Las viviendas, cinco por nivel, tienen una superficie unitaria que varia entre los 352m? y
35,9m? segin su localizacién central, intermedia o terminal respecto a la longitud de los
bloques. El programa interior corresponde al de una vivienda bdsica, con dos dormitorios,
un bafio, una cocina y un estar comedor, este tltimo adaptable para la conformacién de un
tercer dormitorio opcional. Esta alternativa, fundamental para muchas familias, disminuye
considerablemente |a superficie del estar comedor, dificultando un adecuado uso del espacio.
Dada la crujfa simple de los volimenes, los departamentos cuentan con ventilacién y asoleamiento
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Tripologfa de bloques originales del Subsector
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Ampliacién irregular bajo las escaleras
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Ampliacién irregular en extremo de pasarela
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Departamentos originales

w7 Politica urbana llevada a cabo durante el
Gobierno Militar, de erradicacién de la poblacién
de campamentos precarios, 1980.

n 8 Valores aproximados correspondientes al
délar promedio observado del afio 1994,

» g Valores aproximados correspondientes al
délar promedio observado del afio 1999.

en dos fachadas. Sin embargo, la disposicién de los bloques en el terreno determina distintas
orientaciones para la misma distribucién interior de los departamentos, predominando aquellos
con orientacién oriente y poniente.

Se observa una gran cantidad de viviendas ampliadas que se apropian de pasarelas, escaleras y
4reas comunes, para uso exclusivo de las familias. Estas son de car4cter irregular ya que no
cuentan con la aceptacién de los vecinos, no consideran minimas normas de construccion y,
dada su precaria materialidad, la gran mayoria representa riesgos estructurales para los blogues.
Estas ampliaciones, que surgen ante el desconocimiento de las legislaciones y normativas que
rigen para este tipo de conjuntos, corresponden a un proceso de consolidacién del hébitat en un
periodo superior a diez afios y son expresién fisica de la necesidad de mayor superficie interior de
las viviendas.

d) Caracterizacién Socioecondmica del grupo

El conjunto habitacional se conforma por familias erradicadas de campamentos irregulares 7 y en
general, familias provenientes de otros sectores del drea metropolitana que postularon a un subsidio
habitacional a través del programa de Viviendas Bisicas.

A continuacién se presentan algunos resultados de encuesta realizada a los jefes de hogar del
Subsector 5B, que permiten aproximarse a un conocimiento del perfil sociceconémico del grupo
objetivo del proyecto.

DATOS DEMOGRAFICOS
Sobre el 72% de los copropietarios jefes de hogar tienen entre 31 y 51 afios.
El 40% de los grupos familiares estdn integrados por 56 mds personas.

DATOS ECONOMICOS

El 90% de las familias se muestran proclives a participar en un proyecto de ampliacién de
entre $1.500.000 y $2.000.000 por vivienda (US$3.080 y US$4.100 respectivamente #).

El 60,0% de los encuestados tiene disponibilidad de ahorro para ampliar sus viviendas.

El 45% de los encuestados dispone de capacidad de ahorro entre $10.000 y $20.000
mensuales para ampliar sus viviendas (US$20,5y US$41,0 respectivamente i9).

En el 80% de los hogares trabajan entre una y dos personas.

Sélo un 4% de poblacién presenta morosidad hipotecaria.

Los antecedentes indican que la poblacién se encuentra en pleno proceso de reproduccién familiar
y, en la mayoria de los casos, ambos cényuges trabajan y estdn dispuestos a ahorrar un monto
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mensual considerable para ampliar sus departamentos. Ademds, existe el deseo de arraigo por
parte de los residentes del Subsector, ya que segun el estudio, los habitantes califican su entorno
habitacional positivamente.

En general, las familias se muestran interesadas por ampliar sus viviendas y con una situacién
econdmica relativamente estable y adecuada para participar en el proyecto.

Cabe mencionar que segun los estudios realizados en el terreno, el 60% de las viviendas presenta
modificaciones posteriores a la compra de los departamentos. Casi el 80% de ellas tiene un costo
de construccién mayor a $110.000 (US$225»"°) y de ellas casi el 23% supera los $500.000
(US$1.025»"). Estos antecedentes demuestran la gran capacidad de autogestion financiera de las
familias, que ante las carencias espaciales de sus viviendas estdn dispuestas a invertir importantes
sumas de dinero para resolver dicho problema.

€) Normativa Vigente

Los siguientes son los cuerpos normativos que regulan a conjuntos de viviendas basicas en media
altura, tipologfa “C":

Relativas a las construcciones y urbanizaciones:

Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza.
Plan Regulador Comunal de La Florida.

Estos instrumentos establecen normas de edificacién, orientadas a garantizar un adecuado
acondicionamiento fisico ambiental y condiciones de seguridad bésicas para los ocupantes de bienes
inmuebles, entre otros aspectos.

Relativas a la copropiedad de los bienes de uso comun: Ley N°19.537 de Copropiedad
Inmobiliaria y su Reglamento.

Esta Ley, vigente desde 1997, reemplaza la antigua Ley de Propiedad Horizontal que regulaba los
bienes de dominio comiin en conjuntos habitacionales desde 1937 (originalmente Ley de Venta por
Pisos) y establece nuevas normas y ajustes con el objeto de actualizar las antiguas disposiciones.

Esta nueva Ley est4 orientada a elevar la calidad residencial en los condominios, permitiendo a los
comuneros invertir en acciones de mejoramiento y modificaciones en bienes de dominio comuiny
regular los gastos colectivos, entre otros beneficios. Para ello se establecen quérums de asistencia
a asambleas y porcentajes de aprobacién de iniciativas, dando término al derecho a veto

O—

» 10 Valores aproximados correspondientes al
délar promedio observado del afio 19g9.
M 11 Valores aproximados correspondientes al
délar promedio observado del afio 1999.
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Ampliacién irregular en blogue de vivienda.
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de un solo propietario en materias que afectan a todos o a la mayorfa. En estas asambleas
los copropietarios elaboran un Reglamento de Copropiedad con normativas internas
relacionadas con los bienes comunes y convivencia; eligen al administrador y Comité de
Administracién, cuyas facultades estédn detalladas en la Ley N°19.537, y deciden acerca de
los bienes comunes o situaciones de interés general.

Para determinar las necesidades espaciales y condicionantes de disefio estructural y
constructivo en funcién de los costos y capacidad de financiamiento, se realiza un estudio
detallado por medio de observacién y anélisis en terreno, encuestas y grupos de discusién.

a) Principales Necesidades Espaciales

Ademds de la constatacién de las necesidades de superficie util registrada a través de la
existencia de un 20% de ampliaciones y un 60% de viviendas modificadas en el Subsector
5B, asf como de la gran cantidad de poblacién dispuesta a ampliar sus viviendas, se realiza
una encuesta que permita caracterizar estas necesidades espaciales a través de la
identificacién de los espacios mds prioritarios para las familias.

La principal necesidad manifestada por los habitantes del Subsector 58 corresponde a
otro dormitorio, recinto de primera prioridad para los hombres y prioridad compartida
con lavadero por las mujeres. Estos resultados se dieron en la siguiente proporcién:

s Primera prioridad  : 91% de los entrevistados plantean la necesidad
de ampliar sus dormitorios.
Segunda prioridad : 38% de los entrevistados desean espacio para un

lavadero (loggia).

30% de los entrevistados desea ampliar los bafios.
- Tercera Prioridad 26% de los entrevistados plantean la necesidad de

ampliar las cocinas.

17% de los entrevistados desea ampliar los bafios.

b) Condicionantes Estructurales y Constructivas

La tipologfa de bloques del Subsector 5B es de muros estructurantes en albafiileria confinada
y losas de hormigén armado, existiendo un eje longitudinal central que combina hormigén
armado y albafiilerfa confinada segun el piso. La estructura de techumbre es en cerchas de
madera transversales a la geometria de los bloques.

En general, la estructura estd disefiada para resistir minimos esfuerzos estructurales,
resultando muy delicado cualquier tipo de intervencién en los bloques. Por esto, y en

2. Diagnédstico
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3. Propuesta

consideracién a los costos y cardcter social del proyecto, es fundamental optimizar las
necesidades de mejoramiento con las condiciones estructurales y constructivas de las unidades
habitacionales, asf como conservar al méximo el sistema estructural constructivo original.

c) Necesidades Estéticas

Considerando el objetivo principal del proyecto, elevar la calidad de vida de las familias
involucradas implica el mejoramiento de la imagen del sector a intervenir, tanto interior como
exteriormente. El disefio original de los bloques y la situacién de abandono de los espacios
comunitarios afectan la sensacién de arraigo e identidad de sus usuarios, evidenciando la
necesidad de mejorar las condiciones estéticas del Subsector 5B.

Se propone ampliar |as viviendas del Subsector 5B del conjunto Los Quillayes, para dar respuesta
a las necesidades espaciales de las familias, contribuyendo al mejoramiento de su calidad
residencial y, por lo tanto, a elevar su calidad de vida.

La propuesta de ampliacién debe considerar simultdneamente aspectos de disefio, estructurales
y constructivos, con aspectos financieros y normativos realistas que permitan acoger las
inquietudes de la poblacién. Se trata de resolver al maximo las necesidades de espacio a través
de soluciones econdémicas que optimicen los elementos existentes (constructivos y estructurales)
respetando las condicionantes normativas propias del emplazamiento.

a) Estrategia Normativa

Para el desarrollo del proyecto es fundamental aplicar las disposiciones legales y normativas
vigentes, verificando la factibilidad que ofrece el conjunto con respecto a su contexto local. En
este sentido, deben considerarse temas relevantes tales como la existencia de ampliaciones
irregulares ejecutadas previamente por los copropietarios; posibilidades y restricciones al disefio,
determinadas por la distribucién de los bloques en el terreno; cumplimiento de quérum parala
aprobacién del proyecto, en funcién de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Por este motivo, el proyecto plantea un trabajo de asesoria técnica sistemético y convincente,
que logre la participacién de las familias en concordancia con el gobierno local.
A continuacién se presentan las disposiciones que regulan proyectos de mejoramiento en este
tipo de conjuntos, especificamente aquellas que permiten establecer la factibilidad del proyecto
de ampliacién propuesto para el Subsector 5B del Conjunto Habitacional Los Quillayes, comuna
La Florida.

Relativas a las construcciones y urbanizaciones:
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La alternativa de ampliacién propuesta para el Subsector 5B cumple con las exigencias normativas
que corresponde aplicar segun la Ordenanza General de Construcciones y Urbanizacion y el Plan
Regulador Comunal de La Florida.

Sin embargo, en el caso de los blogues dispuestos paralelos y proximos entre si, las ampliaciones
propuestas no cumplen con las rasantes exigidas para proteger las condiciones de asoleamiento
de las viviendas. No obstante, las ampliaciones suponen beneficios que superan significativamente
este tipo de efectos y que colaboran en el logro de los objetivos del proyecto. Por este motivo, se
plantea modificar las unidades de estos bloques de modo que al unir constructivamente a los
pares originales se dé origen a una nueva unidad, dejando sin efecto las disposiciones normativas
de rasante y distanciamientos que anteriormente regulaban el espacio entre ellos. Para unir los
blogues en una sola unidad y cumplir de esta forma con la normativa, se requiere de algin
elemento constructivo comiin que proporcione este cardcter unitario a la nueva volumetrfa. Se
propone para estos efectos la ubicacién de una caja de escaleras central y comin a los dos
blogues originales.

- Relativas a la copropiedad de los bienes de uso comun: Ley N°19.537, de Copropiedad
Inmobiliaria y su Reglamento.

Para el proyecto de ampliacién de departamentos se plantea la utilizacién de terrenos de dominio
comiin del Subsector 5B, constituida en una copropiedad, cuyas definiciones se sefialan en la Ley
de Copropiedad Inmobiliaria segtin se indica a continuacién: ™

“3.- Bienes de dominio comdn:

a) Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios para la existencia, seguridad
y conservacién del condominio, tales como terrenos de dominio comun, cimientos, fachadas,
muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres, instalaciones generales y ductos de
calefaccién, de aire acondicionado, de energfa eléctrica, de alcantarillado, de gas, de agua potable
y de sistemas de comunicaciones, recintos de calderas y estanques;

b) Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el uso y goce de las unidades
de su dominio exclusivo, tales como terrenos de dominio comuin diferentes a los indicados en la
letra a) precedente, circulaciones horizontales y verticales, terrazas comunes y aquellas que en todo
o parte sirvan de techo a la unidad del piso inferior, dependencias de servicio comunes, oficinas o
dependencias destinadas al funcionamiento de la administraciénya la habitacion del personal;
¢) Los terrenos y espacios de dominio comiin colindantes con una unidad del condominio, diferentes
a los sefialados en las letras a) y b) precedentes.”

Las disposiciones de |a Ley, relacionadas con las transformaciones en los bienes de dominio
comun para efectos del proyecto sefialado, son las siguientes:

103

w12 Ley N*1g.537 de Copropiedad Inmobiliaria,
1997. Articulo N°2.
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w13 Ley N°19.537, N°3., Artlculo N°17, Titulo 11,
M 14 Ley N®19.537, N° 4., Articulo N®17, Titulo I1.

- Art. N°13, Inciso N*i:

“Cada copropietario podrd servirse de los bienes de dominio comun en la forma que indique
el reglamento de copropiedad y a falta de disposicién en él, segn su destino y sin perjuicio
del uso legitimo de los demas copropietarios. Las construcciones en bienes de dominio
comun, las alteraciones de los mismos, formas de su aprovechamiento y el cambio de su
destino, se sujetaradn a lo previsto en el reglamento de copropiedad o, en su defecto, a lo
que determine la asamblea de copropietarios, cumpliendo en ambos casos con las normas
vigentes en la materia.”

- Art. N°14, Inciso N°2
“ No podran dejar de ser de dominio comun aquellos a que se refieren las letras a), b) y c)
del nimero 3 del articulo 2° mientras mantengan las caracteristicas que determinan su
clasificacién en estas categorias.”

e edad o afeccional :
edificataria de la coprapiedad:

En estos conjuntos habitacionales es recurrente la aparicién de ampliaciones de viviendas
que ocupan dreas comunes tales como terrenos de copropiedad colindantes a los bloques,
pasillos y escaleras de acceso a los departamentos, asi como también alteran o modifican
estructuras de techumbres, muros y bienes comunes en general. Estas intervenciones
benefician con mis superficie dtil sélo a las familias que se apropian de los bienes de uso
comdin, sin considerar las disposiciones legales existentes en el tema.

Ante esta situacién corresponde aplicar los procedimientos que establece la Ley respecto
a la “constitucién de derechos exclusivos de bienes de dominio comin a favor de uno o mds
copropietarios u otras formas de aprovechamiento de los bienes de dominio comin”w" o
“enajenacién o arrendamiento de bienes de dominio comun o la constitucién de gravdmenes
sobre ellos”. w

Lograr la resolucion de lo precedente, implica contar con la aprobacién del 100% de los
copropietarios para ese fin, con la condicién que tales modificaciones puedan regularizarse
y cuenten con la Recepcién Final de la Direccién de Obras Municipales.

Sin embargo, més all4 de |a falta de cumplimiento con las normativas legales o autorizacién
legal de los copropietarios, las modificaciones aludidas presentan serias deficiencias
estructurales y constructivas que, en algunos casos, atentan contra la seguridad fisica de
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los propios habitantes de los departamentos y edificios. En estos casos, corresponde aplicar
las regulaciones constructivas y de urbanizacién, segin lo cual aquellas modificaciones
que no cumplen las disposiciones minimas de seguridad deben ser eliminadas.

b) Propuesta de Disefio

Considerando el objetivo principal del proyecto de elevar la calidad de vida de las familias,
la propuesta de disefio debe estar orientada tanto a resolver los requerimientos espaciales
planteados por los pobladores, como a mejorar las condiciones estéticas del conjunto y,
por lo tanto, la imagen de los espacios comunitarios.

A partir de los resultados de las encuestas y grupos de discusién aplicados para identificar
las prioridades espaciales de las familias, del diagnéstico desarrollado a partir de las
observaciones en terreno, y considerando los aspectos econémicos, normativos,
constructivos y estructurales, la propuesta consiste en ampliaciones en los bloques del
Subsector 5B, conformados por quince departamentos cada uno.

El disefio del anteproyecto de ampliacién se propone sobre la base de un anilisis de la
estructura social de los futuros usuarios, definida por la constitucién del grupo familiar,
caracterizacién socioeconémica y sociocultural y las carencias espaciales identificadas en
la encuesta y grupos de discusion realizados. Ademas se consideran las caracteristicas
fisicas de las viviendas en cuanto a su flexibilidad espacial, posibilidades de ampliacion,
condicionantes fisico-ambientales, normativas y funcionales.

Surgen de esta manera propuestas de disefio relativas a la caracterizacion de la estructura social de las
familias y a la estructura fisica de las viviendas, las cuales se sefialan en el siguiente cuadro resumen.

En cuanto a la estructura volumétrica de los bloques, se diferencian dos soluciones
arquitecténicas por el surgimiento de una segunda tipologia edificatoria, como consecuencia
de las condicionantes normativas de rasante explicadas anteriormente y que dan origen a
la unién de dos bloques originales para conformar una sola unidad.

Ademds, cada bloque original tiene dos tipos de departamentos diferenciados en su
superficie, segun su ubicacién con respecto a la longitud de los bloques: departamentos
de tipo terminal y departamentos de tipo medio. En consecuencia surgen las siguientes
tipologfas de vivienda segun los dos bloques resultantes:

Bloques simples N°15, 20, 21y 22: no alteran la unidad original, estdn conformados
por una sola nave, cinco departamentos por piso y 15 departamentos en total. Los bloques
conservan su estructura de circulaciones de accesos (pasarelas y sistemas de escaleras).
Los departamentos son de Tipologfa A terminal y Tipologia A medio.
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CARACTERISTICAS ESTRUCTURA SOCIAL PROPUESTAS DE DISENO
P TS
N°hogares/ vivienda | Programa arquitecténico de la vivienda:
N° habitantes/ vivienda | 60% hogares: > 4 personas
40% hogares: < 5 personas - Vivienda tipo A:
Sexo Hombres: 77% 2 dormitorios (2 camas)
CONSTITUCION Mujeres: 23% 1 dormitorio (1 cama)
GRUPO FAMILIAR Edad - Entre 31y 40 a_ﬁns.: 24,4‘;% VHAERYE 0 B:
=Entre4) y5vanas 48,9 % 3 dormitorios (2 camas)
Jefes de hogar Educacién - Educ. Bésica completa o
incompleta: 40% La ampliacién considera 1 dormitorio
- Cényuges con Educ. grande, en correspondencia a un grupo
Media completa o familiar cuya constitucion es de5y 6
incompleta: 40% personas respectivamente, segln tipologia.
Jefes de hogar que - Hombres: 94,2% Espacio multifuncional de servicio:
trabajan: go% - Mujeres: 76,2%
Hogares en que trabajan | Hogares jefatura masculina Bodega o espacio para guardar materiales
16 2 personas: 70% - Trabajan 2 personas: 42% de trabajo o taller laboral.
Empleo - Trabaja 1 persona: 36.2%

CARACTERIZACION
SOCIOECONOMICA

Hogares jefatura femenina
- Trabajan 2 personas:
23,8%
- Trabaja 1 persona:
57.1%

Propiedad de la vivienda

Tenencia - Propietarios: 83%
- Otra situacién:s%

(arrendatarios)

- Viv. Pagadas: 92,1%
- Morosos: 3,9%

Morosidad Hipotecaria

Puede ser utilizado de acuerdo a la
actividad laboral del jefe de hogar o
coényuge, no afectando la imagen
ambiental del interior de la vivienda.

CARACTERIZACION
SOCIOCULTURAL

Arraigo
Evaluacién del entorno
residencial

- Buena evaluaci6n del sector, comparativamente a la
percepcién que se tiene del resto de la poblacién.

- Percepcién mayoritaria de un ambiente residencial
inmediato inseguro y ruidoso.

- Principal motivo de iniciativas de movilidad a otros
sectores:

Trabajo, fuentes laborales lejanas al lugar de residenciay
ausencia de espacio para habilitar taller artesanal en la
vivienda.

Participacién

- Disposicién positiva a la realizacién de ampliaciones, de
un costo entre $1.500.000 a $2.000.000.
- Habitantes dispuestos a participar: 88,8%

Superficie de ampliacién entre 12 y 22m?,

CARENCIAS
ESPACIALES

Recintos - uso

-1° prioridad : 1 Dormitorio
- 2° prioridad : Lavadero- loggia
-3° prioridad : bafio

Destino ampliacién vivienda:
1 dormitorio, loggia- lavadero y espacio de
serv -0 para guardar, extensi6n del bafio.
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CARACTERISTICAS ESTRUCTURA FISICA

PROPUESTAS DE DISENO

Ordenacién y forma del emplazamiento del conjunto.

Disposicién de accesos a espacios comunitarios,
bloques y viviendas.

Cambio de condiciones de acceso a bloques
y a viviendas, zonificando las dreas pablicas
de acuerdo a distintos niveles de dominio y
control social:

- Espacio publico: centro del conjunto

- Flias. que pueden pagar cuotas de $20.000 y $30.000
mensuales: 23,4%

Conjunto e el 2
- Espacio semipublico: pasaje peatonal
interior
- Espacios privados: balcones y acceso de
viviendas por nivel.
Habitabilidad adecuada, en cuanto a iluminacién, Espacio de convivencia comun familiar: Estar
asoleamiento y ventilacién. y comedor dispuestos en forma transversal,
con ventilacién cruzada y asoleamiento por
ambas fachadas del bloque.
Control social del espacio contiguo a las viviendas, en - Nueva unidad de edificacién: par de bloques
FLEXIBILIDAD cuanto a: unidos por circulaciones verticales y pasillos
ESPACIAL transversales, aumentando el grado de
TIPOLOGICA -ni[)lslposmlén de escaleras y frentes de acceso en primer dominio visual del enlornlo |nmed|alto,
vel. - Propuesta de balcén: drea privada de
.. - Ubicacién de vanos: relaciones visuales de control con extension del interior de la vivienda, a través
Vivienda el entorno. del recinto comedor por fachada posterior del
bloque, aumentando el control visual de las
4reas comunes interiores del conjunto.
Optimizacién del espacio interior, distribucién de las - Optimizacién del espacio interior a través
habitaciones, reduciendo la superficie de flujos del cambio de acceso a la vivienda, contigua
interiores. al 4rea de servicios (cocina) y enfrentando el
estar.
- Dormitorio principal aislado espacial y
Zonificacién adecuada, considerando los grados de acusticamente a través de recinto de
dominio de los recintos: drea publica, 4rea de servicios y | Servicios y bodega, asegurando la
4reas privadas. independencia y privacidad de las parejas.
Montos de los ahorros - Superficie de ampliacién segun
- Flias. con menos de $110.000: 50% capacidad de pago del grupo familiar.
- Flias. con $110.000 a $250.000: 24,4% - No se alteran las zonas humedas de la
- Flias. con mds de $250.000: 26,6% vivienda por alto costo de instalaciones
Ahorros con mayor incidencia en costo de
Disposicién a ahorrar construccion, sélo se amplian sus
- Flias. dispuestas a ahorrar: 96% superficies.
FINANCIAMIENTO - Flias. dispueslas a ahorrar entre : Ampliacibn total zonas secas: drea de
$10.000 y $20.000 mensuales: 40% servicios (bodega-loggia), dormitorio y
Dividendo Disponibilidad de pago: estar-comedor.
- Flias. que pueden pagar cuotas de $10.000 y $15.000
Dividendo mensuales: 30%
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Bloques dobles N°16-18 y 17-19: conformados por dos naves paralelas que comparten
escaleras de acceso a las viviendas, razén por la cual conforman una sola unidad de diez
departamentos por pisoy 30 departamentos en total. Los accesos a los departamentos se producen
desde el patio interior entre las naves, determinando diferentes planimetrias interiores entre
ambas naves. Se diferencian asi las viviendas de tipologfa B (terminal y medio) y tipologia C
(terminal y medio).

A continuacién se detallan las superficies y programa arquitecténico de las viviendas resultantes
de la propuesta de ampliacién.

0 Propuesta de disefio estructural y constructivo

A partir de un estudio de las diferentes alternativas de disefio estructural y constructivo, y en
atencién a los requerimientos del proyecto en cuanto a costos y capacidad de financiamiento, se
plantea el sistema constructivo original de los bloques, de albafiilerfa confinada con elementos
de hormigén armado, presentdndose como la mejor opcién para las ampliaciones en tres
pisos propuestas.

Otros sistemas constructivos, tales como hormigén armado o estructuras metdlicas
soportantes complementadas con muros de relleno o colaborantes, encarecen notablemente
el costo final de la operacién.

CUADRO DE SUPERFICIES BLOQUES SIMPLES DE AMPLIACION VIVIENDA

VIVIENDA TIPO A MEDIO VIVIENDATIPO ATERMINAL
Recinto Superficie M* Recinto Superficie  M:*
1. Estar comedor 21,40 M? 1. Estar comedor 21,64 M:
2. Cocina- Loggia 4,32 Mm? 2. Cocina- Loggia 4,32 M?
3. Bafio 3,00 m? 3. Bafio 3,00 M?
4. Dormitorio 8,98 Mm? 4. Dormitorio 1 8,98 M?
Espacio guardar 3,25 M Espacio guardar 3,25 M2
5. Dormitorio 2 8,20 M? 5. Dormitorio 2 8,20 M2
6. Dormitorio 3 5,16 M2 6. Dormitorio 3 516 M?
TOTAL SUPERFICIE 51,05 Mm: TOTAL SUPERFICIE 51,29 M?
SUPERFICIE ORIGINAL 38,82 M2 SUPERFICIE ORIGINAL 39,06 M2
SUPERFICIE AMPLIACION 12,23 M2 SUPERFICIE AMPLIACION 12,23 Mm?
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CUADRO DE SUPERFICIES BLOQUES DOBLES

VIVIENDA TIPO B VIVIENDA TIPO C
Recintos Superficie M? Recintos Superficie M?
1. Estar comedor 25,30 M2 1. Estar comedor 25,61 M?
2. Cocina- Loggia 4,32 M2 2. Cocina- Loggia 4,32 M2
3. Bafio 3,00 M2 3. Bafio 3,00 M
4. Dormitorio 1 8,98 Mm? 4. Dormitorio 1 8,08 M
5. Espacio para guardar 3,25 Mm? 5. Espacio para guardar 3,25 Mz
6. Dormitorio 2 8,20 M2 6. Dormitorio 2 8,20 M?
7- Dormitorio 3 7,82 m?2 7. Dormitorio 3 7,82 M?
TOTAL SUPERFICIE 60,87 M2 TOTAL SUPERFICIE 61,17 M?
SUPERFICIE ORIGINAL 38,82 M? SUPERFICIE ORIGINAL 39,06 M:?
SUPERFICIE AMPLIACION 22,05 M: SUPERFICIE AMPLIACION 22,1 Mm?

A. Propuesta ampliacién tipo A, blogues simples
B. Propuesta ampliacién tipo B, blogues dobles
C. Propuesta ampliacién tipo C, blogues dobles
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IIl. GESTION DEL PROYECTO

1. Gestion Financiera

El Instituto de la Vivienda, con el interés de indagar a nivel de anteproyecto sobre las
caracteristicas minimas que debiera contemplar un programa de mejoramiento
habitacional para viviendas sociales en régimen de condominio, en cualquier comuna o
regién del pafs, elabora un informe que sefiala los principales requerimientos de un
proyecto de este tipo. Es asi como propone diversas alternativas para abordar
requerimientos de caracter financiero, institucional, operativo y de gestién, de postulacién,
normativo, de disefio, estructural y constructivo.

Sin embargo, estas proposiciones alcanzan un nivel de recomendaciones, debiendo
abordarse el proyecto de ampliacién en el conjunto Los Quillayes como una experiencia
piloto que considere su propio esquema de gestidén y responda a los requerimientos
analizados en funcién del contexto especifico en el cual se inserta, y que ain no contempla
formas integrales de abordar este tipo de iniciativas.

A continuacién se describen brevemente las principales gestiones realizadas para
materializar el proyecto de ampliacién, con la participacién de los actores previamente
sefialados en el caso.

El financiamiento se gestiona en funcidn de las diferentes etapas del proyecto y
contemnpla aportes publicos y privados que permiten cubrir el proyecto sin costo para
los pobladores.

Se diferencian en este sentido los recursos profesionales y las obras de construccién,
dependiendo los primeros de cada uno de los actores involucrados.

a) RECURSOS PROFESIONALES

Es fundamental el aporte que realiza la ONG Cordillera a través de su participacién sin
costo para los pobladores en la asesorfa técnica para abordar las disposiciones
normativas de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

De la misma manera, las gestiones del municipio desde los inicios son de gran
importancia para la materializacién del proyecto con los menores costos y de forma
gratuita para la comunidad. El municipio se encarga de coordinar con otros actores
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tales como el Instituto de la Vivienda, con quien extiende un convenio para financiar el
desarrollo del anteproyecto de arquitectura que realiza esta institucién.

El disefio definitivo del proyecto de arquitectura es desarrollado posteriormente porla
empresa constructora, en conjunto con la Secretaria Comunal de Planificacién de la I.
Municipalidad de La Florida, con recursos propios de dicho municipio.

b)  CONSTRUCCION

Las obras de construccién tienen un costo estimado de 121UF y 205UF por unidad
habitacional (US$3.700 y US$6.260 respectivamente® '), que varia de acuerdo a la
tipologia de vivienda.

El financiamiento para cubrir dicho valor se obtiene de recursos publicos otorgados
por la Subsecretaria de Desarrollo Regional del Ministerio del Interior y el Fondo Social
de la Presidencia de la Republica. Este corresponde a asignaciones de carécter
excepcional que permiten dar viabilidad a iniciativas de alta trascendencia socio-
habitacional, que requieren de recursos via programas sociales. Este financiamiento,
sin embargo, sélo alcanza para cubrir los costos de las obras de ampliacién de un
bloque del Subsector 5B, afectando las expectativas de sus habitantes puesto que el
proyecto se concibié originalmente para toda la copropiedad.

La gestién social estd definida bdsicamente por dos requerimientos:
- Diagnéstico: identificacién de las necesidades espaciales, disposicién a
participar en el proyecto y composicién familiar de los habitantes.

Asesoria legal: cumplir con las disposiciones de la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria.

a) DIAGNOSTICO

El diagnéstico se realiza a través de gestiones con la comunidad que comienzan con
gran antelacion, en el marco de una investigacion realizada por el Instituto de |a Vivienda
y el Departamento de Sociologia de la Universidad de Chile, sobre seguridad ciudadana
en hébitats residenciales. Para dicho estudio se realiza una serie de encuestas, junto
con observaciones en terreno que permiten conocer diversos aspectos, tanto de interés
por parte de la poblacién para ampliar sus viviendas, como de caracter espacial y de
ocupaci6n de diferentes sectores del conjunto Los Quillayes, entre otros.

13

2. Gestion Social

15 Valores aproximados correspondientes a
promedios de UF y délar observado del afio 1999
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w16 Cordillera, 2000.

En el contexto del proyecto de ampliacién las actividades que se realizan con la
comunidad son:

Encuentro convocado por la Junta de Vecinos, Comité de Adelanto Los Quillayes y
Diputado Carlos Montes, para difundir el proyecto entre los habitantes del conjunto,
presentdndoles las posibilidades y obsticulos de la ampliacién de los departamentos,
abarcando aspectos legales, administrativos y financieros principalmente.

Encuesta realizada por el Instituto de la Vivienda en el Subsector 5B, para identificar
la disposicién de sus pobladores a destinar ahorros y pagar créditos hipotecarios para
ampliar sus viviendas. Este instrumento permite definir el interés y situacién de prioridad
del proyecto, y se orienta a identificar las necesidades espaciales de las familias y conocer
la composicién familiar de los hogares.

Reuniones sucesivas entre el INVI y los dirigentes vecinales, para intercambiar
opiniones e inquietudes y orientar la labor de los representantes de la comunidad en sus
gestiones y coordinacion con los demds actores participantes en el proyecto.

b) ASESORIA LEGAL® ¢

Este aspecto es abordado por la ONG Cordillera, que desarrolla diferentes etapas para
cumplir con los requisitos bdsicos que supone la toma de decisiones en los bienes comunes
en que se realizarfan las ampliaciones. Estos requisitos son contar con un Comité de
Administracién y contar con un Reglamento de Copropiedad legalmente vélido.

Las etapas de intervencién de esta organizacién con la comunidad son las siguientes:

Difusién: Intenso trabajo comunicacional para informar a los habitantes respecto
de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria y los significados de vivir en condominio. Se aplica
un conjunto de acciones que permiten el intercambio de opiniones de los copropietarios,
espacios de discusién y didlogo y la creacién de un consenso respecto de la necesidad de
organizarse. Para esto se utilizan técnicas de distribucién de panfletos puerta a puerta,
charlas, grupos de discusién con delegados de bloques y asambleas generales, entre otras.
Se conforman equipos de trabajo constituidos principalmente por representantes de bloques
que impulsan el proceso organizativo y asumen diversas responsabilidades.

Elaboracién del Reglamento: Sobre la base de un reglamento tipo elaborado
anteriormente por la misma organizacion y ajustado a las particularidades del Subsector
5B de Los Quillayes. Para esto se utilizan entrevistas grupales por bloques de viviendas y
discusiones y reflexiones con sus delegados.

Difusion del Reglamento: A través de visitas puerta a puerta se hace entrega del
Reglamento y se responden todas las preguntas formuladas por los vecinos. Se da tiempo
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para que las familias lean el documento y se realizan reuniones para manifestar
observaciones y sugerencias.

Asambleas de Copropietarios: Instancias legales para aprobar el Reglamento y elegir
el Comité de Administracién, que requieren de un quérum de 80% de asistencia y 60%
para la eleccién del comité, ademds de la presencia de un Notario. Se realizan dos intentos
de asamblea que no logran cumplir con dichos requisitos, debiendo acudirse al Juez de
Policia Local para ejecutar una tercera citacién judicial, logrando de esta forma el
cumplimiento formal y aprobacién del Reglamento por una amplia mayoria.
- Apoyo al Comité de Administracién: Asesorfa directa para el cumplimiento de los
roles adquiridos. Se destaca el apoyo prestado por la ONG al momento de realizar los
trdmites para la materializacién de las ampliaciones, logrando la aprobacién de los vecinos
para que éstas se ejecutaran en el Bloque N° 20. Ademds, Cordillera presta apoyo en la
relacién que el Comité debe asumir con la Corporacién Habitacional de la Cdmara Chilena
de la Construccién y con la constructora a cargo de las obras.

La gestién para coordinar las funciones entre los diferentes actores a cargo del proyecto y
asegurar su materializacién, estd encabezada por los dirigentes de la comunidad, en
representaciéon del Subsector 5B. Son ellos
quienes exigen los avances y posterior
finalizacién del proyecto al gobierno local,
entidades politicas, universidad, agentes
financieros y ejecutores.

Es asf como los dirigentes presionan al gobierno
local para llevar a cabo las ampliaciones una vez
terminado el disefio del anteproyecto,
consiguiendo del municipio la realizacion de los
contactos pertinentes con las entidades a cargo
de la construccién y con las entidades politicas
y gubernamentales que finalmente aportan el
financiamiento.

Se destaca ademds la accién de los dirigentes
una vez iniciado el proceso de construccién,
quienes se acercan a la empresa constructora
para negociar mayor superficie atil de las
ampliaciones.

ns

3. Gestion Intersectorial

Obras de ampliacién de Bloque N°20, Subsector 5B
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IV.RESULTADOS E IMPACTOS

1. Escala de la Intervencion

2. Mejoramiento
Residencial

Mejoramiento y ampliacién de Blogue N°20,
Subsector 5 B

Sibien el proyecto pilote fue ejecutado solamente en un bloque de quince viviendas en el Subsector
5B, fueron 120 los habitantes involucrados en la manifestacién de necesidades, quienes conforman
la totalidad de dicha copropiedad. Desde el punto de vista de |a posible replicabilidad del proyecto
en el conjunto, la propuesta fue desarrollada en bloques correspondientes a la unica tipologfa
existente en todo el Sector N%, abarcando asi un potencial de 560 departamentos a intervenir.

La intervencidn en el Blogue N°20 determiné un mejoramiento sustantivo en la calidad residencial,
significando no sélo mayor superficie atil al interior de las viviendas, sino también la gestacién de
mejoramientos en los entornos inmediatos a las viviendas, motivando a su vez la consolidacién
de las relaciones sociales entre vecinos.

El mejoramiento habitacional permite ademds una revalorizacién de las viviendas, posibilitando
su participacién en el mercado secundario de viviendas usadas o en el Programa de Movilidad
Habitacional. Esto, a su vez facilita el acceso a viviendas de mejores estindares de calidad y
mayor superficie util, orientando los nuevos recursos de las familias a la compra de viviendas de
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mds alto valor, evitando asf la inversidn en nuevas ampliaciones y apropiaciones irregulares
en los espacios comunes del conjunto.

El mejoramiento habitacional y las mayores posibilidades que éste ofrece para venderlas
permite reevaluar la importancia de la reutilizacién del suelo urbano construido, generando
un mercado secundario de buena calidad en que se ve aumentada la rotacién de |a poblacién
ocupante de las viviendas.

En general, las familias beneficiadas por la ampliacién de sus viviendas manifiestan un alto
grado de satisfaccién por el proyecto realizado, destacdndose como aspectos positivos el
mejoramiento espacial, participacién directa de las familias, adecuadas relaciones establecidas
con los actores externos, modalidades de operacién y de ejecucién de las obras.

Las redes sociales del Subsector 5B vieron un fortalecimiento sustancial en su organizacion,
motivadas por la ejecucién de las ampliaciones de los departamentos. Adem4s, se observa
un buen nivel comunicacional entre los vecinos, facilitando las instancias de discusién en
temas de interés comun, en beneficio de futuros acuerdos de administracién de los bienes
de copropiedad.

Se observa un mejoramiento de la calidad residencial estrechamente relacionado con el

'I'I?

Mejoramiento y ampliacién de Bloque N° 20,
Subsector 58.
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3. Efectos y Replicabilidad

» 17 Situacién observada en visita a terreno
realizada por académicos del Instituto de la
Vivienda en el afio 2002.
M 18 Situacién observada en visita a terreno
realizada por académicos del Instituto de |a
Vivienda en el afic 2003.

comportamiento de la comunidad y su participacién en las decisiones. Se destaca en este
sentido una mayor apropiacién de los espacios exteriores a través del mejoramiento de 4reas
verdes y sedes vecinales, asi como de |a asignacién de responsabilidades entre |os habitantes
con el objeto de asegurar su mantencién y vigilancia.

La participacién comunitaria se ve también reflejada en andlisis criticos efectuados por vecinos
del conjunto en relacién con la operacién piloto, quienes proponen mejoras para las soluciones
futuras en aspectos de calidad constructiva de las ampliaciones, tales como tipos de ductos de
evacuacion a instalar en bafios o tipos de pavimentos a utilizar en terrazas.

Sin embargo, pese a las motivaciones en los usuarios por conservar una imagen adecuada
del entorno a las viviendas, tiempo después de terminar la ejecucién del proyecto una de las
copropietarias ejecuté, en desacuerdo con sus vecinos, una nueva ampliacién de su
departamento con lo que alteré el disefio original propuesto y generé nuevos conflictos en la
copropiedad. "

El caso se presenta como un referente que demuestra la factibilidad de mejorar las condiciones
del habitat residencial en este tipo de conjuntos. Sin embargo, la experiencia se enmarca en
un contexto de proyecto piloto y fue posible gracias a que se reunieron condiciones
excepcionales, tales como la organizacién de la gente y la obtencién de financiamiento a
través de esfuerzos especiales para promover el Mejoramiento del Parque Habitacional
Existente a través de una experiencia de cardcter emblemético. Por lo tanto, |a replicabilidad
del proyecto depende de las caracteristicas propias de cada lugar, siendo fundamental |a
consideracién de aspectos normativos, sociales, econémicos y espaciales caracterfsticos y
diferentes en cada conjunto.

No obstante, la ampliacién de viviendas en Los Quillayes avanza en la identificacién de los
requerimientos generales para este tipo de iniciativas en otros conjuntos del parque
habitacional, tales como requerimientos financieros, institucionales, operativos y de gestién,
de postulacién, normativos y de disefio.

El proyecto gener6 grandes expectativas tanto en la poblacién residente como en otros
conjuntos residenciales. Dentro de los efectos m4s destacables se puede sefialar la ejecucién
de ampliaciones en otros bloques vecinos al Bloque N°20. Segtin informan algunos pobladores
respecto a uno de los ejemplos observados » " tras esperar indefinidamente la replicabilidad
de la experiencia en sus viviendas, las familias se organizaron y ampliaron de igual forma
todas las viviendas del bloque.
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Bloque ampliado en los Quillayes posteriormente
a la experiencia en Bloque N° 20, Subsector 5B
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Las expectativas generadas por la experiencia no se producen sélo en la poblacién del conjunto
Los Quillayes, sino también en otros conjuntos, ya que abre nuevas posibilidades para elevar
|a calidad residencial. Esto explica recurrentes visitas de interesados en conocer los resultados,
incluyendo organizaciones de copropietarios de otras comunas.

V. ANALISIS DE LA EXPERIENCIA

1. Estrategia de
Financiamiento

»19 Valor aproximado correspondiente a
promedios de UF y délar observado en 1999,

El proyecto realizado en el Conjunto Los Quillayes conté con un financiamiento especial
asociado a su carécter de experiencia piloto. Este fue obtenido del Ministerio del Interiory
del apoyo profesional de otras entidades, reuniéndose asf el 100% de los costos para el
desarrollo del anteproyecto en el Subsector 5B y posterior ejecucién de las obras en el
Bloque N°20. Sin embargo, si se considera que segun los objetivos de replicabilidad
planteados para este caso, este proyecto podria motivar el surgimiento de nuevas iniciativas
de mejoramiento habitacional tanto en el resto del conjunto Los Quillayes como en otros
de similares caracteristicas, éstos podrian encontrar grandes dificultades para obtener un
financiamiento semejante.

De acuerdo a la gran cantidad de este tipo de conjuntos en nuestro pafs, el surgimiento de
un interés generalizado en la poblacién por mejorarlos es un escenario perfectamente
posible dado el fuerte nivel de deterioro en que se encuentran. En estos casos, mientras no
exista un programa de mejoramiento que financie por medio de nuevos subsidios este
tipo de iniciativas, el costo de las obras podria resolverse sélo a través de ahorros de los
pobladores y de créditos hipotecarios.

Esta alternativa de financiamiento a través de recursos propios de los pobladores requiere
de un anélisis mds riguroso de la situacién econdmica de las familias que potencialmente
pueden interesarse en mejorar sus viviendas. En el conjunto Los Quillayes se observé una
serie de antecedentes que reconocen cierta capacidad financiera de la poblacién para
enfrentar proyectos de mejoramiento habitacional. Sin embargo, éstos no son
representativos de |a totalidad del Parque Habitacional Existente. A continuacién se analizan
brevemente los antecedentes de capacidad financiera observados en el Subsector 5B de
Los Quillayes en funcién de su posible representatividad del resto del parque habitacional.

Existencia de importantes inversiones en ampliaciones y modificaciones en
viviendas, de las cuales mas de un 25% supera un valor de construccién de $500.000
(US$1.025m» 7). Este es uno de los Unicos datos que permite comprobar en la totalidad del
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parque habitacional construido el interés de las familias por mejorar sus viviendas y su
capacidad financiera para enfrentar este tipo de intervenciones. Sin embargo es preciso
considerar que las viviendas de interés social estdn dirigidas a las familias de menores
recursos y que, si bien existe una gran cantidad de viviendas ampliadas, existe una mayor
cantidad de familias que no disponen de financiamiento para desarrollar estas iniciativas
y que presentan las mismas necesidades de espacio para desarrollar sus actividades y
tener una mejor calidad residencial.

Baja morosidad observada. Efectivamente en el Subsector 5B existe una muy baja
morosidad que se explica por un proceso de condonacién de deudas desarrollado por el
Estado en una época determinada, y al cual las familias de este sector se acogieron de
forma organizada y gracias a la accién de sus dirigentes. No obstante, la mayoria de los
conjuntos de viviendas béasicas fueron financiados con créditos estatales que adin no son
pagados, existiendo muy altos indices de morosidad en todo el parque habitacional. Algunos
estudios analizan esta situacién y concluyen que el retraso de los pagos se debe a una falta
de interés por pagar viviendas que no han respondido a los anhelos de sus habitantes,
existiendo una alta insatisfaccién por el producto obtenido. Por una serie de factores de
caricter social, econdmico y legal, entre otros, la gran mayoria de las familias morosas de
conjuntos habitacionales no aprovecharon esta oportunidad de condonar sus deudas,
prolongando su situacién de endeudamiento (Jirén, 1998).

Disponibilidad de ahorrar y destinar montos mensuales cercanos a 1UF
(US$30,5m2°) para créditos hipotecarios destinados al mejoramiento de las viviendas,
segun resultados de encuesta aplicada. Los resultados de esta encuesta son optimistas,
pero no son enteramente confiables dada la estructura de preguntas cerradas con que fue
aplicada y la complejidad que supone indagar datos concretos acerca de los ingresos y
recursos reales disponibles por |a poblacién para desarrollar este tipo de iniciativas.

El cardcter participativo del proyecto desarrollado pareci6 en un principio resuelto y se
fundamenta en la gran gestién desarrollada por la comunidad para conseguir el apoyo de
otras entidades y materializar la iniciativa. Sin embargo, durante el desarrollo del proyecto
quedd en evidencia que los logros observados se debfan a la gran capacidad de accién de
los dirigentes, sin la participacién real de las familias en las decisiones y tareas propias de
este tipo de procesos.

Se estima que la accién de dirigentes sin una adecuada preparacién o capacitacién para
perseguir los ideales de la comunidad a que representan puede determinar efectos
perversos, tales como el observado en el caso de estudio. Segun testimonios recogidos en
terreno, la falta de un proceso democritico en la toma de decisiones determina en cierta

W

2. Estrategia Social y
Participacion

» 20 Valor aproximado correspandiente a
promedios de UF y délar observado en 1ggg.
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3. Estrategia Normativa

4. Estrategia de Gestion
Intersectorial

forma el surgimiento de actitudes pasivas por parte de los participantes, quienes descansan
en la voluntad resolutiva de sus dirigentes.

En este sentido, un proceso participativo debe incorporar técnicas que permitan la
identificacién de todos los habitantes en la iniciativa que desarrollan, para lo cual debe
potenciarse la capacidad de liderazgo de los dirigentes a través de una capacitacién que
oriente adecuadamente su accién en el territorio.

El proyecto en Los Quillayes es un buen ejemplo de cémo enfrentar la normativa,
aprovechando sus beneficies y teniendo un debido control de sus dificultades. La gestién
realizada por Cordillera demuestra que la asesoria en estas materias es fundamental para
materializar proyectos de mejoramiento, ya que las dificultades normativas que caracterizan
a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria exigen un dominio técnico y gran constancia en el
trabajo con la comunidad.

La Ley de Copropiedad Inmobiliaria permite a los condominios un muy buen uso de sus
bienes comunes y no restringe mayormente |as posibilidades de mejoramiento habitacional.
Sin embargo, sin un adecuado conocimiento de esta Ley por narte de los pobladores y de las
ventajas que ésta ofrece para la administracion de las copropiedades, es muy dificil lograr
una buena disposicién por parte de ellos para desarrollar este tipo de iniciativas.

Queda en evidencia que la Ley de Copropiedad Inmobiliaria puede constituir uno de los
mayores obstdculos al momento de desarrollar proyectos de mejoramiento en el parque
existente, si no se consideran mecanismos paralelos que orienten las acciones de los
pobladores y que, en general, requieren de |a asesorfa de organizaciones especializadas en el
tema.

La gestién del proyecto significé un largo proceso de desarrollo. La materializacién de las
ampliaciones se logré después de un constante trabajo por parte de los dirigentes, quienes
debieron ejercer presiones a los actores involucrados para asegurar el cumplimiento de sus
promesas y ‘desarrollo de sus labores.

De no contar con dirigentes persistentes y de fuerte liderazgo, el mejoramiento de las viviendas
pudo verse frustrado ya que son muchas las variables que deben manejarse simultdneamente
en coordinacién con una serie de entidades. Esta experiencia demuestra que para enfrentar
proyectos de este tipo en otros conjuntos es preciso contar no sélo con representantes activos
de la comunidad, sino también con mecanismos que faciliten la coordinacién entre las partes,
asegurando el desarrollo de las iniciativas en el menor tiempo y al menor costo posible. De
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lo contrario, el tiempo excesivo en el desarrollo de proyectos puede atentar en contra del entusiasmo
de los pobladores perjudicando su materializacién y surgimiento de iniciativas posteriores.

El caso de Los Quillayes intenta aportar al mejoramiento de |a calidad residencial a través del
aumento de la superficie atil de las viviendas en conjuntos de bloques a media altura.
Precisamente, la falta de superficie interior es una de las principales necesidades habitacionales
en estas tipologias, dadas sus condiciones normativas y morfolégicas relacionadas con los
bienes de dominio comun y altura de los departamentos, que les impiden ampliarse
libremente.

Las expectativas surgidas en los habitantes de éste y de otros conjuntos habitacionales, con
respecto a la repeticién de esta accién en sus viviendas, deja en evidencia esta necesidad y
confirma que la vivienda corresponde a un proceso habitacional que no termina con su
ocupacién una vez que es entregada, sino que continia un desarrollo que permite su
adaptabilidad en el tiempo, conforme a los requerimientos de cada familia.

Si bien la accién es replicable, no lo es el modelo
aplicado en este caso, siendo necesario buscar nuevas
estrategias que permitan el desarrollo de iniciativas
similares en una mayor escala. En este sentido, el
proyecto en Los Quillayes aportd en la definicién de
un marco genérico para la recuperacién de conjuntos
habitados en media altura, abriendo nuevas
posibilidades para una futura definicion de una Politica
Habitacional que contemple el Mejoramiento del
Parque Habitacional Existente en el 4mbito de la
vivienda social.

Por dltimo, el surgimiento de este tipo de proyectos
lleva a un replanteamiento del uso del suelo urbano
construido, a través de las nuevas alternativas de
movilidad que éstos ofrecen para que nuevas familias
que requieren viviendas puedan acceder a un mercado
secundario de buena calidad.

VI. CONCLUSIONES

Discurso Ministro del Interior José Miguel
Insulza en evento de inauguracién de las
ampliaciones.
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NOMBRE DEL PROYECTO:

PROGRAMA DE VIVIENDA PROGRESIVA MODALIDAD
DENSIFICACION PREDIAL

UBICACION:

FECHAS DE EJECUCION:

PROFESIONALES
RESPONSABLES:

POBLACION INVOLUCRADA:

EXTENSION TERRITORIAL:

UNIDADES HABITACIONALES
MEJORADAS:

COMUNA DE HUECHURABA

SEPTIEMBRE DE 1996: INICIO
ANO 2001: TERMINO

TAPIA Z., RICARDO, ARQUITECTO

FIERRO L., MANUEL, CONSTRUCTOR CIVIL
ANABALON, JUAN CARLOS, ABOGADO
CASTELLI, HUGO, ABOCADO

CAMPQS M., PATRICIA, ASISTENTE SOCIAL
I. M. HUECHURABA

OLIVARES, PAMELA, ASISTENTE SOCIAL I.
M. HUECHURABA

AL ANO 2001: 70 FAMILIAS

CASOS EN TODO EL TERRITORIO COMUNAL

AL ANO 2001: 70 VIVIENDAS

RESUMEN:

El caso corresponde a la aplicacién del Programa de Vivienda Progresiva, modalidad Densificacién Predial efectuada en la comuna de Huechuraba para dar
respuesta al déficit de viviendas de familias allegadas. Dada la poca disponibilidad de suelo para proyectos de vivienda social, el programa permite optimizar la
superficie de predios existentes y ya construidos densificables, evitando la erradicacién de las familias a otros sectores de la ciudad.

A través de esta iniciativa se consigue un mejoramiento de la calidad de vida de las familias receptoras y allegadas, logrando una mayor independencia, mejores

condiciones de superficie Util y conservando las redes sociales existentes, entre otros beneficios.
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I. ANTECEDENTES GENERALES

1. Presentacion del
problema

2. Génesis del programa

w1 MINVU et al,, 1997, pag. 5.

W2 Se entiende por densificacién predial la
subdivisién y construccién de mas de una vivienda
en un terreno ocupado originamente por sélo un
propietario y una vivienda. (MINVU — GTZ, 19gs)

La creciente escasez y alto costo de los terrenos disponibles en 4reas urbanas para la
construccion de viviendas sociales, constituye uno de los problemas mas graves que hoy
dificulta la oferta de soluciones habitacionales para los sectores de mds bajos ingresos.
Este problema se agudiza en las comunas que componen la Provincia de Santiago, 4rea en
donde se ubica el caso de estudio.

Araiz de este hecho, |a construccién de viviendas sociales se ha concentrado en la periferia
de las ciudades, a pesar de la expresa voluntad del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de
evitar la segregacién social urbana y el desarraigo de las familias, y de ofrecer alternativas
habitacionales cercanas a los lugares habituales de residencia y de trabajo de los
beneficiarios.

Paradéjicamente, a esta creciente escasez de terrenos se contrapone una baja densidad
habitacional en las principales ciudades del pafs, con la consecuente subutilizacion del
suelo urbano y de las redes de infraestructura ya instaladas.

Ambas realidades —la escasez de terrenos y la baja densidad urbana— han puesto de
manifiesto la necesidad y relevancia de una politica habitacional tendiente a la densificacion
de predios urbanos, como una forma de dar respuesta a las necesidades de viviendas de
los sectores mas necesitados, entre las cuales destaca el gran nimero de familias en
condiciones de allegamiento en el pais.»' Esta condicién no sélo afecta la calidad de vida
de los allegados, sino que también repercute sobre las familias que los acogen, aumentando
el hacinamiento y, a escala urbana, saturando los servicios sanitarios y provocando una
sobrepoblacién descontrolada de los barrios ya carentes de infraestructura y equipamiento
suficientes.

Este programa de gobierno surge a nivel nacional ante la necesidad de dar respuesta al
déficit habitacional por concepto de allegamiento, ante lo que se buscan alternativas de
radicacién a las familias allegadas con el fin de evitar los problemas de desarraigo,
segregacion social, quiebre de |as redes sociales y falta de acceso a bienes urbanos de este
segmento de la poblacién, propios de las politicas de erradicacién implementadas entre
los afios 1975 y 1985. El programa propone una alternativa de densificacién de lotes »2
cuyas dimensiones sean adecuadas para la incorporacién de una segunda vivienda y
subdivisién predial.
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a) Objetivos Generales
El objetivo general consiste en abordar de manera integral el problema de los allegados, a
través de una politica de densificacién de lotes.

b) Objetivos Especificos

Optimizar el uso del suelo urbanizado en 4reas consolidadas.

Dar respuesta a la escasez de suelo para viviendas sociales.

Financiar por medio de subsidios habitacionales soluciones de mayor calidad y
superficie construida, en sitios ya urbanizados.

Dar una solucién a las familias allegadas que comparten el sitio con otra familia,
permitiendo su acceso a la propiedad del suelo y a las viviendas construidas.

Permitir a estas familias permanecer en la comuna y barrio donde residen, evitando
el desarraigo.
- Conservar y preservar las redes sociales existentes en los barrios. p3

Para el cumplimiento de estos objetivos, se plantean las siguientes metas a lograr:
- Saneamiento habitacional con radicacién de hogares allegados, en el sitio donde
viven actualmente.

Mejoramiento habitacional para el hogar receptor de allegados que acepta la
densificacién, esto en el caso de los propietarios que posean una caseta sanitaria y no una
vivienda consolidada (con mas de una habitacién, ademds del recinto sanitario y la cocina).

Solucién legal al problema de la propiedad del suelo, a través de alguna forma juridica
factible que garantice el dominio sobre la propiedad.

a) Actores Sector Publico
- Gobierno Central, Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU): opera como gestor
financiero de |a operacién a través de la otorgacién de subsidios habitacionales (SERVIU) y

desarrolla actividades de asistencia técnica fiscalizadora de la implementacién del programa.

Gobierno Local, Municipalidad de Huechuraba: Promotory encargado de la asistencia
social en la comuna.

b) Actores Sector Privado

Empresa constructora: lleva a cabo la ejecucién de un prototipo de disefio de vivienda
predefinido (constructor/ejecutor).

3. Objetivos

4. Actores Involucrados

» 3 MINVU - CTZ, 1997, pag. 5.
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5. Criterios de Gestion

w4 Op. cit, pag. 6.
w5 MINVU — GTZ, 1995, pag. 22.

Sociedad de Vivienda y Autogestion Taller La Viga: ONG a cargo de la gestién del
proyecto y la asesoria técnica y juridica.

c) Actores Locales

- Comités de allegados: Se organizan en funcién de los requerimientos y etapas del
Programa de Densificacion Predial.

La modalidad de Densificacién Predial est4 orientada a familias allegadas que cumplan con
ciertos requisitos basicos asociados a la forma de ocupacién de lotes, tipos de construcciones
existentes y estructura familiar, entre otros. El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través
de modificaciones y flexibilizaciones de su politica habitacional para resolver el déficit por
concepto de allegamiento, otorga subsidios correspondientes a diferentes programas
aplicables a esta modalidad.

Estos programas habitacionales posibilitan la subdivisién de terrenos ya urbanizados y la
construccién de viviendas adicionales en ellos y, a la fecha de la aplicacién del Programa en
la comuna de Huechuraba, son los siguientes: w+

Programa de Vivienda Progresiva (PVP), modalidad privada Primera Etapa.
Programa Privado de Densificacién Predial.

Programa de Vivienda Bésica Privada o de Libre Eleccién.

Subsidio General Unificado.

Fondo Concursable para Proyectos Habitacionales Solidarios (desde afio 2002).

En cuanto a su financiamiento, ademds de los subsidios estos programas comprenden ahorros
previos no obligatorios segun las capacidades de las familias. Por otra parte, destaca la
importancia de las prestaciones de servicios profesionales al municipio, para asegurar un
correcto desarrollo del proceso.

La gestion de un programa de densificacion predial considera una metodologia apropiada
para su aplicacién en territorios con nimeros significativos de beneficiarios. En este sentido,
el MINVU a través del SERVIU y sus instancias operativas, elabora una pauta tentativa que
agrupa las principales etapas a abordar en un programa de este tipo. »5 A continuacién se
exponen sus aspectos mds relevantes.
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a) Determinacién del Territorio

Desarrollo de un an4lisis que abarque aspectos tales como la antigiiedad de la poblacién, su
origen, el tamafio de los predios, las construcciones existentes en ellos y la concentracién de
lotes a intervenir. Un estudio completo ofrece mayores garantias de éxito y evita generar
expectativas que no se logren satisfacer.

b) Seleccién de beneficiarios

Proceso de difusién focalizado en el territorio a intervenir, estableciendo requisitos de
organizacién y responsabilidades que deben asumir los interesados. Algunas consideraciones
que deben tenerse en cuenta para determinar quiénes cumplen con los requisitos bdsicos,
son contar con escritura de la propiedad, estado civil del propietario, forma de ocupacién del
lote, deudas o prohibiciones sobre el lote.

¢) Recopilacién de Documentos y Antecedentes

Recopilacién de documentos y antecedentes de las familias en condiciones de postular, tales
como certificados de dominio vigente, de gravimenes y prohibiciones y levantamiento de
los lotes y construcciones existentes, bdsicos para |a realizacién de los proyectos.

d) Expedientes Técnicos y Documentos Legales

Para la preparacién de expedientes tales como carpetas de subdivisién y de edificacién, es
necesario definir previamente los aspectos legales y técnicos, como alternativas legales a
utilizar (subdivisiones o régimen de copropiedad), expedientes técnicos de proyecto de
arquitectura y subdivisién de lotes y preparacién de compraventas y cesiones de derecho.

e) Definicién de Propuesta Arquitecténica

El proyecto de arquitectura puede efectuarse simultdneamente con etapas anteriores, siendo
fundamental el conocimiento de las opiniones y expectativas de los futuros beneficiarios acerca
de las viviendas a construir. Para esto es recomendable presentar diferentes propuestas a las
familias y recoger sus ideas previamente a la definicién del proyecto de arquitectura. Ademds,
el proyecto debe considerar aspectos de cada caso tales como instalaciones domiciliarias,
adaptabilidad de un proyecto “tipo” a las caracterfsticas de lote y construcciones existentes.
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6. Determinacion del
Territorio

» 6 Soffa Prats C., primera Alcaldesa elegida
democraticamente en la reciente comuna de
Huechuraba, durante los afos 1995 - 2000.

f) Carpetas de Postulacién

A partir de la formacién de comités con personalidad juridica, o en su defecto apoyados por
el municipio, se deben presentar documentos de postulacién por familia para continuar con
el proceso de preseleccion, apelacion y seleccién de los postulantes.

g) Eleccién y Contrato del Ejecutor

Aprobados los proyectos de arquitectura y subdivisién se procede a contratar al ejecutor a
través de llamados a propuesta de construccién o eleccién directa a una empresa especifica.
Ademds, durante la ejecucion de las obras debe incorporarse una inspeccién técnica que
vele por el adecuado cumplimiento con el proyecto aprobado y cuidado de materiales.

h) Pasos Posteriores a la Construcciéon

Una vez recepcionadas las obras por el municipio, deben realizarse tramitaciones segun la
alternativa de densificacion empleada, es decir, subdivisién o régimen de copropiedad, de
manera de acogerse definitivamente al marco legal de cada caso.

La aplicacién de este programa (orientado a todo el territorio nacional) en la comuna de
Huechuraba, surge del interés y voluntad de |a autoridad edilicia de entonces ¢ por centrar sus
politicas sociales comunales en torno al problema habitacional de los sectores mas necesitados.
Es asf como fue encargado a la Unidad de Vivienda municipal un diagnéstico de las principales
problemdticas habitacionales de la comuna, cuyos resultados confirman importantes carencias.

Ante la alta tasa de allegados y poca disponibilidad de suelo para absorberla, |a existencia de
predios con superficies que permiten subdivisiény densificacion y el gran deseo de la poblacién
allegada de radicarse en la comuna, el municipio decide implementar una experiencia piloto
que ofrezca soluciones habitacionales de densificacién predial a través de programas existentes.

Il.  PRESENTACION DEL CASO: DENSIFICACION PREDIAL, COMUNA DE HUECHURABA

1. Caracteristicas
Generales

a) Contexto Ceneral

La comuna de Huechuraba se ubica en la periferia norte de la ciudad de Santiago, Regién
Metropolitana, y limita con las comunas de Quilicura hacia el poniente, Conchaliy Recoleta
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hacia el sur, Vitacura hacia el oriente y cerros de Conchali hacia el norte. Con una superficie
de 4.430 hectdreas de las cuales 412 estdn urbanizadas, 1.568 h4 corresponden a terrenos de
expansion urbana y 2.450 h4 son 4reas de proteccion, observdndose menos de un 10% de
areas urbanizadas. W’ La comuna cuenta con 61.784 habitantes y posee una densidad de 4,7
personas por vivienda. »?

Huechuraba nace en el afio 1991 y estd marcada por la evolucién histérica de Conchali, su
comuna de origen, destacdndose tres hechos relevantes para su actual desarrollo: »?

- En 1960, se establece un uso de suelo preferentemente habitacional para dicho
territorio, con uso mixto de viviendas e industria inofensiva. » '

- A partir de 1964 las politicas habitacionales incentivan la construccion de grandes
conjuntos habitacionales.

- En la década de los sesenta surge una gran cantidad de ocupaciones de terrenos
eriazos por pobladores denominados “sin casa”, a quienes se da respuesta habitacional a
través del Programa “Operacién Sitio”,»" que radica los campamentos a través de la
asignacion de terrenos de dimensiones gx18 metros, urbanizados con servicios y casetas
sanitarias. W' Esta tipologia de predios es representativa de Huechuraba y se encuentra en
variados sectores tales como la Poblacién El Bosque, El Barrero y otros.

En los dltimos afos, Huechuraba ha experimentado importantes cambios relacionados con
un crecimiento considerable de |a actividad industrial y nuevas urbanizaciones para estratos
socioeconémicos medios-altos. Sin embargo, persiste un problema habitacional dado por el
déficit de viviendas, principalmente asociadas a familias allegadas, quienes dificilmente ven
opciones de permanecer en la comuna dados los altos costos del suelo urbano, los cuales se
han elevado significativamente de acuerdo a sus excelentes condiciones de accesibilidad y
fuerte especulacién asociados al desarrollo econémico del pais.

b) Caracterizacién Predial

Las unidades habitacionales a intervenir en el programa de densificacién predial en
Huechuraba pertenecen en su mayoria a conjuntos residenciales provienentes de los
programas de Operacién Sitio efectuados en las décadas de los afios sesenta y setenta,
durante los mandatos presidenciales de Eduardo Frei y Salvador Allende.

Las subdivisiones prediales predominantes corresponden a lotes de dimensiones gx18 metros,
existiendo en menor proporcién predios de mayor superficie en las dreas més antiguas de la
comuna. La mayoria de las viviendas construidas en este tipo de lotes son de tipologfa
denominada “C36", correspondientes a sistemas prefabricados de corta duracién, pareadas

» 7 Campos, 1995,

» 8 INE, 1992.

» g Campos, 1995.

»10 D.S. N°2.387 del Ministerio de Obras
Publicas y Transporte.

11 La Operacién Sitio consistié en un programa
estatal de créditos para la adquisicién de lotes
urbanos unifamiliares de gx18m, dotados de
servicios bdsicos de urbanizacion y de
equipamiento comunitario.

M 12 La caseta sanitaria es una solucién
habitacional entregada por el Estado a través del
Programa Mejoramiento de Barrios (lotes con
servicios), en los afios 80. Consiste en una
construccién minima conformada por un bafioy
una cocina. El programa estaba dirigido a
familias que habitaban campamentos, para
resolver problemas de marginalidad.
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Tipologia C-36 en lote gx18

w13 MINVU, 1g94.
w14 MINVU, 1994.
w15 Campos, 1967.

por un costado. Ademds, es comun encontrar en los fondos de estos predios construcciones
informales que acogen a familias allegadas, aprovechando la superficie de los terrenos.

En sintesis, los lotes 9x18 en Huechuraba, originados en los programas de Operacién Sitio,
coinciden con la ocupacién de familias allegadas, confirméndose la posibilidad de otorgar
soluciones habitacionales a estos hogares a través de la densificacién de lotes.

c) Caracterizacién Socioeconémica del Grupo

Las familias allegadas en Huechuraba conforman altas cifras de déficit habitacional,
registrdndose importantes aumentos en la década de los noventa. Es asf como surgen
numerosos comités de allegados que se organizan para postular a programas habitacionales.

Segun aproximaciones realizadas por el Ministerio de Vivienda a partir del CENSO de
1992, el 32,7% de las familias que viven en Huechuraba no dispone de viviendas, siendo la
comuna con parque habitacional mas deficitario de Santiago. " Ademds, esta comuna
es uno de los casos més criticos en calidad habitacional, ubicindose en los rangos més
desfavorables dentro del Gran Santiago en cuanto a saneamiento, materialidad y
privacidad. »

La poblacién objetivo del programa de densificacién predial en la comuna de Huechuraba
corresponde a familias allegadas y receptoras que cuenten con los siguientes requisitos:

- Familias de escasos recursos que vivan allegadas en sitios susceptibles de ser
subdivididos o de acogerse a la ley de Copropiedad Inmobiliaria y que cuenten con la
disposicién del propietario de venderles parte del terreno para construir en él.

- Familias asignatarias de casetas sanitarias o soluciones similares, que deseen
ampliar su vivienda, que cuenten con un sitio apto para densificar y postulen

simultaneamente con el allegado en el terreno que ambos habitan.

A continuacién se presentan algunos de los resultados de una muestra de 13 familias
receptoras y 14 allegadas, postulantes al programa en su fase piloto. »*

Familias receptoras:

En su gran mayoria compuestas por propietarias mujeres jefas de hogar, con un promedio
de 58 afios. Se registra una mayoria de hogares unipersonales, seguida de hogares nucleares
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simples y menor proporcién de hogares nucleares compuestos. »'¢ Estas cifras dicen
relacién con la edad de las familias, destacdndose la existencia de mujeres viudas o separadas
e hijos en edad de formar otras familias.

Los ingresos de las familias receptoras se obtienen basicamente de la fuerza laboral masculina,
resultando en la mayorfa de los casos insuficientes, lo que determina la necesidad de contar
con el apoyo de terceros, generalmente de las familias allegadas.

Familias Allegadas:

Casi la totalidad de los hogares de la muestra estan integrados por hombres jefes de hogar,
no obstante, el 70% de los postulantes al programa son mujeres. En general son familias
jévenes, en proceso de crecimiento y consolidacién, con un claro predominio de hogares
nucleares simples y en menor proporcién hogares nucleares compuestos o unipersonales.

Al igual que en las familias receptoras, los ingresos familiares son percibidos principalmente
por hombres que trabajan. Si bien hay hogares en que ambos conyuges tienen trabajos
remunerados, sus ingresos son limitados y no les permiten superar la Iinea de pobreza.

En general, se destaca un fuerte sentimiento de arraigo en |a poblacién, dado principalmente
por la gran cantidad de familias originarias de tomas de terrenos en los afios sesenta y
setenta, que obtuvieron sus viviendas a través de organizaciones fuertes apoyadas por el rol
protagénico de las mujeres. »"7 Este sentimiento es transmitido a las generaciones mids
jévenes, generalmente conformadoras de la poblacién allegada, quienes se sienten
profundamente identificadas con su hébitat residencial y desean permanecer en él.

d) Normativa Vigente

Los principales cuerpos legales que permiten la densificacién de terrenos, a través de su
subdivisién y construccién de mds de una vivienda, son:

- Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)

Establece disposiciones de subdivisién predial con construccion simultdnea. Los sitios a
subdividir deben contar con suficiente urbanizacién y factibilidad de servicios bdsicos para
los lotes resultantes, asi como construcciones existentes que permitan la subdivision.

Los terrenos resultantes deben tener una superficie minima de 6om? para viviendas de dos
pisos y 100m’ para viviendas de un piso de altura.
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w16 Definiciones de MIDEPLAN, 2000. Hogar
unipersonal: conformado por una persona, jefe
de hogar; Hogar Nuclear Simple: conformado por
jefe de hogar, con o sin cényugue e hijos solteros;
Hogar Nuclear Compuesto: conformado por un
nucleo simple incompleto (jefe de hogar sin
pareja e hijos solteros) y un nucleo simple
completo (jefe de hogar con pareja e hijos
solteros)

w17 Campos, 1997.
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2. Propuesta

- Ley de Copropiedad Inmobiliaria
Se aplica en predios que no cumplen con los requisitos de la OGUC para ser subdivididos.
Permite la construccién de mds de una vivienda por lote, acogiéndose a las normas de rasante
y distanciamientos de dicha Ordenanza.

Esta Ley establece derechos de copropiedad sobre el terreno, el cual se transforma en un
bien de uso comiin. Complementariamente, este régimen debe contar con un Reglamento
de Copropiedad formulado por los copropietarios, quienes deciden acerca de sus obligaciones,
derechos y limitaciones sobre el bien compartido.

En general, se observa que la poblacién allegada de Huechuraba presenta una serie de
necesidades asociadas al déficit habitacional que, considerando la escala comunal del
programa, pueden resumirse de la siguiente manera:

- Necesidad de conservar las redes sociales existentes y su estrecha relacién con los
hogares receptores que los acogen en sus viviendas.

Se desprende de lo anterior, la necesidad de responder al déficit habitacional de estas
familias a través de su radicacién en la comuna.

Por dltimo, la existencia de casetas sanitarias y precariedad de las viviendas existentes
confirma la necesidad de mejoramiento del hébitat residencial, para contribuir a elevar la
calidad de vida de las familias residentes.

La propuesta consiste en dar soluciones habitacionales a las familias allegadas de Huechuraba
através del Programa de Vivienda Progresiva, Modalidad de Densificacién Predial, que permita
radicarlas en la comuna para conservar las redes sociales existentes y aprovechar la superficie
disponible en los predios para construir nuevas viviendas.

El Programa se plantea con una perspectiva integral, orientada a mejorar la calidad
residencial de las familias allegadas y receptoras, proporciondndoles mayor independencia.
Se favorece a la familia receptora con el retiro de |a familia allegada desde el interior de la
vivienda, disminuyendo las condiciones de hacinamiento a través de |a liberacion de recintos
y superficie y descongestién de uso de instalaciones sanitarias y servicios de la vivienda
existente.
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a) Propuesta de Disefio

El disefio es propuesto por la empresa constructora a cargo, elegida por los beneficiarios del
programa segun sus preferencias y requerimientos. Ella propone un prototipo tnico de
vivienda, disefiado a partir del perfil promedio de la poblacién objetivo (familias que habiten
sitios de gx18, con viviendas tipo “C36” o sin viviendas originales) y de acuerdo a la situacién
socioeconémica predominante en esta poblacién. Ademis, este prototipo se plantea adaptable
a otros requerimientos que pueden presentar familias que no corresponden al perfil objetivo.
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Propuesta de Densificacién de lote tipo gx18.

Destacado corresponde a nueva vivienda,

Prototipo de vivienda propuesto.
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Prototipo de vivienda
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La vivienda propuesta es de 2gm® y un piso de altura, con un espacio multiusos (cocina,
comedor y estar), un dormitorio y un bafio. Es entregada en obra gruesa y tiene un sistema
constructivo en albanilerfa reforzada. Dispone de artefactos sanitarios en bafio y lavaplatos
en cocina y ofrece la posibilidad de ampliarse en un segundo piso de estructura liviana.

La adaptabilidad del modelo a otros requerimientos se aplica en distintas situaciones
identificadas durante el desarrollo del programa, describiéndose a continuacién algunos de
los casos.

- Aplicacién en familia tipo de poblacién objetivo:

Predio: Sitio de dimensiones gx18 metros.

Vivienda original: vivienda existente tipo “C36", semi pareada con antejardin de 3 metros.
Situacién familiar: Familia allegada en casa de sus padres, con hijos pequefios y situacion
socioeconémica que coincide con el perfil de la poblacién objetivo.

Aplicacién del prototipo: se dispone la nueva vivienda en el fondo del sitio, conservando la
circulacién lateral de la vivienda original.

Caso N1 de adaptacién del prototipo:
Predio: sitio de dimensiones gx18 metros.
Vivienda original: sin vivienda original.
Situacién familiar: Dos hermanas con sus respectivas familias, heredan el sitio de sus padres
fallecidos.
Aplicacién del prototipo: Subdivisién del predio en forma longitudinal, con la construccién
de dos viviendas pareadas hacia el frente del sitio. Techumbre independiente en cada vivienda
a través de medianero cortafuego, priorizando la identidad de cada unidad. La posibilidad de
ampliacién en segundo piso no se pierde. Se obtiene un patio hacia el fondo del terreno de
mayor tamafio que los resultantes de otras aplicaciones.

- Caso N°2 de adaptacién del prototipo:

Predio: sitio esquina de mds de 162m>.

Vivienda original: vivienda por autoconstruccién.

Situacién familiar: Adulto soltero que decide independizarse de la casa de sus padres.
Aplicacion del prototipo: Nueva vivienda se dispone en forma separada de la vivienda original,
con un holgado sitio propio.

Caso N°3 de adaptacién del prototipo:
Predio: sitio esquina de dimensiones gx18 metros.
Vivienda original: vivienda por autoconstruccién.
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Situacion familiar: Mujer casada con dos hijos, allegada a la familia de sus padres, que adquiere
la mitad del terreno para la construccion de una nueva vivienda.

Aplicacién del prototipo: El prototipo es ampliado a 4om’, incorporando un segundo
dormitorio. Se desplazan los recintos de bafio y cocina para independizarlos y dar mayor
amplitud al estar comedor. La ampliacién considera el mismo lenguaje arquitecténico,
otorgando una imagen unitaria a la nueva vivienda.

Caso N* de adaptacion del prototipo

——
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Caso N°3 adaptacion del prototipo




INSTITUTO DE LA VIVIENDA / FAU / U. de Chile

140

IIl. GESTION DEL PROGRAMA

1. Gestion Intersectorial

2. Gestion Social

A continuacién se presentan los principales aspectos abordados en el desarrollo de esta
experiencia, cuya escala comunal de aplicacion determina la incorporacién de gran parte de
las etapas enunciadas en el capitulo Criterios de Gestién del caso.

En las gestiones desarrolladas en coordinacién con los diferentes actores involucrados, se
destaca la accién del municipio, del cual surge la iniciativa y quien actia como motivadory
encargado principal de la aplicacién del programa.

Las gestiones de caracter intersectorial comienzan con el establecimiento de un convenio
entre la Municipalidad de Huechuraba y la ONG Taller La Viga, con experiencia de trabajo en
sectores poblacionales, con el fin de formar en conjunto un equipo que abordarfa la asistencia
técnica para las familias inscritas en el programa piloto de la comuna.

Este equipo se constituy6 por un arquitecto, un abogado y un constructor civil de la ONG y
dos asistentes sociales de la municipalidad.

En la etapa piloto desarrollada durante 1996, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo capacita
al equipo en cuanto a las modalidades de aplicacién del Programa de Densificacién Predial,
contribuyendo a su planificacién.

Posteriormente, los profesionales de la ONG asesoran a la Unidad de Vivienda municipal y
a las familias participantes acerca de aspectos técnicos asociados a la factibilidad de las
futuras viviendas, en cuanto a caracteristicas de terrenos y construcciones existentes, entre
otros aspectos.

La Unidad de Vivienda municipal en equipo con la ONG, dirigen diversas etapas de gestién
y asistencia social, entre las cuales destacan las siguientes:

a) Difusién
Informacién de los diferentes programas habitacionales existentes entre las familias que

aun no han resuelto su carencia habitacional y difusién del Programa de Densificacién Predial
a través de reuniones con Juntas de Vecinos de la comuna y de las siguientes acciones:
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Elaboracién de tripticos descriptivos del programa por Taller La Viga y difusién a
todas las unidades vecinales previamente evaluadas como aptas para la aplicacién del
programa.

Los dirigentes poblacionales promueven la difusién del programa a interesados.

- Realizacién de sesiones informativas en terreno, acerca del programa ante la
comunidad, a cargo de Taller La Viga y una asistente social.

b) Inscripcién

A partir de la difusién se inscriben las familias interesadas en la Unidad de Vivienda municipal,
a través de las siguientes etapas:
Inscripcién oficial de un primer grupo de interesados, aproximadamente de 14 familias.
Reuniones especiales a los interesados inscritos en la municipalidad, de
profundizacién, capacitacién y descripcién detallada de las caracteristicas del programa.
Perflodo de sucesivas reuniones con las familias allegadas y con los propietarios de los predios.

c) Organizacién

Se organiza a las familias inscritas en grupos, se eligen directivas y se asesora la obtencién
de personalidad juridica de los comités para su postulacion al subsidio.

d) Seleccién de los beneficiarios

Asesoria técnica y organizacién de las familias interesadas abriendo un expediente de
antecedentes para cada una de ellas con el objeto de evaluarlas e inscribirlas en los sistemas
de postulacién a subsidios habitacionales.

Se privilegian las familias en condiciones socioeconémicas de mayor precariedad.
Seeligen los lotes con mejores posibilidades de subdivisién predial, tales como aquellos que
tienen dimensiones gx18 y 8x15 metros, existentes en las poblaciones El Barrero, Ultima
Hora y El Rodeo.

e) Asesoria Técnica

Los profesionales de la ONG encabezan la asesoria técnica y juridica a través de diversas
acciones, siendo las mas importantes:

- Legalizacién de la subdivisién y traspaso
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3. Gestion Financiera

4. Gestion Normativa

#18 Valor aproximado segun promedio de délar
observado y valor UF en 1998, afio en que se
obtienen los subsidios en el caso de estudio.

Para terrenos en subdivisién, la ONG se encarga de elaborar los planos y evaluar la factibilidad
de servicios locales (agua, electricidad, etc.) para su aprobacion. Ademds, a través del proyecto
técnico sefialado y de resoluciones municipales, se procede a inscribir los terrenos resultantes
en el Conservador de Bienes Raices, permitiendo efectuar la compraventa o promesa de
compraventa, seglin esté o no aprobado cada caso.

Para terrenos en régimen de copropiedad, se establece una cesién de derechos para indicar
los porcentajes de lote que se ceden a la familia allegada, para cuya formalizacién se debe
contar con los permisos de edificacién.

- Llamada a propuesta y seleccién de la empresa constructora encargada de ejecutar las
obras

La ONG y la Unidad de Vivienda prestan asesorfa al grupo inscrito en |a definicién de las
bases de licitacién, con el objeto de asegurar que éste cuente con las herramientas suficientes
para seleccionar a la empresa constructora que ofrezca las mejores condiciones para la
construccién de sus viviendas.

El financiamiento se obtiene de subsidios habitacionales que, en el caso de estudio,
corresponden principalmente al proveniente del Programa de Vivienda Progresiva, modalidad
Densificacién Predial, al cual postula la mayoria de las familias, obteniendo un subsidio de
150 UF (US$4700m%).

Este programa no exige ahorros previos a los postulantes, puesto que se considera como tal
el terreno obtenido con la subdivisién de lote. No obstante, el equipo profesional sugiere a
las familias que dispongan de ahorros para cancelar los costos de tramites legales tales
como permisos y escrituras.

El financiamiento de los servicios profesionales prestados porla ONG se efectua a través del
convenio establecido con el municipio, renovable anualmente y con pagos efectuados contra
la presentacién de informes. Esta estructura contractual se mantiene hasta el afio 2001.

Para dar cumplimiento a las disposiciones establecidas por los cuerpos legales vigentes, es
de gran importancia la asesoria técnico-legal prestada por la ONG.

En primer lugar, el arquitecto a cargo efectiia el an4lisis de cada terreno para comprobar su
factibilidad de subdivisién y elabora las propuestas de subdivisién predial o aplicacién de la
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Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Por su parte, el abogado realiza estudios legales de titulos
de propiedad, comprobando ademds que los sitios estén libres de gravamenes, deudas o
prohibiciones.

Una vez resuelta la factibilidad de cada terreno para ser subdividido, en cuanto a
condicionantes de tenencia, superficie, urbanizacién y servicios basicos, entre otros, la
Direccién de Obras Municipales se encarga de aprobar las subdivisiones prediales otorgando
los certificados de Permiso de Edificacién y Recepcién Final.

A continuacidn se presenta brevemente el desarrollo de la gestién constructiva en la comuna
de Huechuraba.

La ONG, junto con la Unidad de Vivienda Municipal, definen las bases de licitacién
que deben contar con la aprobacién del Departamento de Asistencia Técnica del Servicio de
Vivienda y Urbanizacién»' (SERVIU), el cual opera a través de los servicios prestados por
otra ONG que lo representa.

- Se hace un llamado a licitacién a empresas constructoras. Sélo se presenta una
emnpresa, cuya propuesta se expone a la comunidad beneficiaria para su aprobacién.

- El Departamento de Asistencia Técnica del SERVIU evalia a la empresa constructora,
através de un andlisis de su equipo técnico y solvencia econdmica, con el objeto de asegurar
su permanencia durante todo el proceso de ejecucion de las obras. W La empresa es mal
evaluada por la Asistencia Técnica, por lo que debe hacerse un segundo llamado de licitacién.
- Se presenta una nueva empresa con una propuesta de vivienda en dos pisos, lo que
genera gran interés en la comunidad dado que esta condicién permite liberar una mayor
superficie de terreno, cumpliendo con las expectativas de un programa de densificacion
predial. Sin embargo, ante la evaluacién del SERVIU esta empresa se declara insolvente
econémicamente.

- Dieciocho meses mds tarde se encuentra a una tercera empresa constructora, la cual
cumple con los requisitos necesarios para encargarse de la construccién de las viviendas. La
propuesta presentada consiste en un Gnico tipo de vivienda cuya evaluacién econémica de
costo-beneficio es segura para la empresa dado que permite un méximo de eficiencia en
cuanto a tiempos de ejecucion, costos y beneficios. Es asi como se procede a la contratacion
de la constructora.

- Se da inicio a la ejecucién de las obras en el afio 1999, bajo la supervision de la
Inspeccién Técnica en Obra (ITO) del municipio y a través de tres cuadrillas que construyen
con un sistema de rotacién segun partidas, logrando minimos tiempos de ejecucién por
vivienda. Se procede a la construccién de las viviendas de acuerdo a los grupos que,
organizados en comités, han obtenido subsidios habitacionales.

5. Gestion Constructiva

W19 Su misién es fiscalizar la construccién y
controlar la calidad de todas aquellas viviendas
ofrecidas por el Estado a través de subsidios
habitacionales.

w20 La empresa recupera su inversién al
momento de cobrarse los subsidios, es decir, al
cabo de 20 meses a partir de la postulacién de
los beneficiarios, contra Recepcidn Final de las
viviendas.
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6. Problematica
Operacional

» 21 Campos, 1997.

. Por tiltimo, se recepcionan las viviendas y se entregan con sus respectivos titulos de
dominio a las familias beneficiarias.

En general, el proceso de aplicacién del programa resulta dificil dada la complejidad de la
operatoria técnico-administrativa, basada en factores tales como lentitud de avance de las
etapas de postulacidn, seleccién de la empresa constructora, cumplimiento de condicionantes
legales y dificultad de comprensién de las familias beneficiarias acerca de los mecanismos
de acceso al programa, entre otros. Estos factores conjugados producen una desercién de
mds del 50% de las familias inscritas inicialmente. »*'

IV. RESULTADOS E IMPACTOS

1. Escala de la Intervencion

2. Estrategia Social y
Participacion

Si bien el municipio de Huechuraba ha hecho grandes esfuerzos por dar solucién a la gran
cantidad de familias allegadas de la comuna a través del Programa de Densificacién Predial,
las dificultades del praceso que se analizarén més adelante, han afectado la eficiencia de los
resultados, registrindose bajas cifras de postulantes interesados. No obstante, desde los
principios de la aplicacién del programa esta cifra ha experimentado un aumento que
demuestra la credibilidad que tanto el municipio como el MINVU han logrado generaren la
poblacién a través de un efectivo mejoramiento de la calidad residencial.

Al afio 2001 se registran setenta familias beneficiarias del programa e igual nimero de nuevas
viviendas construidas, existiendo otras sesenta familias en lista de espera para el afio 2002.

Si bien en un principio el programa fue planteado para su aplicacién en las poblaciones El
Barrero, Ultima Hora y EI Rodeo por cumplir con los requisitos socioeconémicos y de tamafios
de lote establecidos, al afio 2001 el programa habria demostrado un funcionamiento adecuado
que permitiria su aplicacion en otros sectores, razén por la cual se habrian generado
expectativas en otras poblaciones de la comuna.

El desarrollo del programa logra instaurar una dindmica social que permite la generacién
de equipos de trabajo con la participacién conjunta de familias beneficiarias, ONG vy
municipio, cumpliendo con las expectativas de organizacién y capacitacién previstas.
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Al igual que en otros programas habitacionales, la participacién de la comunidad se da
basicamente a través del ahorro, sin involucrarse activamente a las familias en los procesos
de gestién. Sin embargo, el municipio consideré desde el principio una asistencia técnica
orientada a traspasar a las familias un poder de decisién acerca del tipo de solucién de
vivienda a implementar, para lo cual desarrollé un sistema de licitacién y definicién de
bases que les permitiera seleccionar a la empresa constructora que ofreciera la mejor
respuesta a sus necesidades, como una forma indirecta de participar en el proceso de
diseno.

Uno de los mayores problemas de la aplicacién del programa en la comuna de Huechuraba
se da precisamente en este sentido, ya que son muy pocas las empresas constructoras que
se presentan a |a licitacién, afectando |a libre seleccién por parte de las familias acerca del
disefio de las viviendas a ejecutar, debiendo aceptar la tinica solucién propuesta.

La aplicacién del programa de Densificacién Predial en la comuna de Huechuraba tiene,
sin duda, resultados positivos en el mejoramiento de la calidad residencial de las familias
involucradas, favoreciendo diversos aspectos asociados a una vision integral del hébitat
residencial:

- Tanto las familias receptoras, como las allegadas logran obtener mayor
independencia y optimizar el uso del espacio y de servicios, favoreciendo una mejor calidad
residencial y mejores relaciones entre los hogares.

i La reabsorcién de la poblacién allegada en la comuna logra
evitar los efectos de desarraigo socioespacial propios del
desplazamiento que normalmente estas familias sufren con los
programas tradicionales, debiendo reinsertarse en otros sectores
de la ciudad, con sus consecuentes costos econdmicos y sociales.
- De los puntos anteriores se desprende la conservacién de
redes sociales y econédmicas existentes, contribuyendo a su
fortalecimiento y consolidacién en el tiempo.

En cuanto a aspectos netamente fisicos, la calidad residencial
experimenta un mejoramiento en variados aspectos, tales como:

Los terrenos subdivididos se entregan urbanizados y
regularizados en cuanto a su tenencia, favoreciendo también a las
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3. Mejoramiento
Residencial

Mejoramiento residencial por Programa de
Den€ificacion Predial
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Mejoramiento residencial de ambas familias por
mayor independencia y optimizacién

4. Impactos Econémicos

familias receptoras cuyas viviendas también son mejoradas en aquellos casos que sélo
contaban con saneamiento bésico.

- Familias allegadas que habitan viviendas transitorias instaladas precariamente, y a
través del programa logran acceder a una nueva vivienda y de mejor calidad.

- El entorno inmediato se ve favorecido indirectamente por la construccién de servicios
sanitarios respetando las normas vigentes, lo que disminuye la obstruccion de redes de
alcantarillado del sector y elimina el mal olor ambiental producido por los “pozos negros”.

- La incorporacién de mejores didmetros y calidad de cafierias en |las nuevas viviendas
favorece una mayor presién de agua potable, permitiendo el acceso a redes de agua caliente.

- El cumplimiento de las normas de seguridad de las nuevas viviendas, tales como de
materialidad y construccién de muros cortafuegos, disminuye el riesgo de incendios, el cual
se incrementa con la existencia de instalaciones precarias para uso de familias allegadas,
transmitiendo gran inseguridad a las viviendas de las familias receptoras y vecinos.

En cuanto a los cambios experimentados por la aplicacion del programa, éstos se dan en
distintas escalas:

a) Impacto en las familias:

- Para el hogar receptor disminuyen los costos de consumo de servicios de agua potable,
alcantarillado y electricidad, los cuales aumentan para el ex hogar allegado.

- La radicacién de estas familias en la comuna les evita una serie de gastos asociados
a desplazamientos para acceso a centros de trabajo, servicios y contacto con las redes
familiares, factor que merece ser dimensionado en forma detallada para obtener una
evaluacién més precisa.

. Se mantienen las estrategias econdmicas familiares para asumir gastos alimenticios
y de consumo de interés coman.

b) Impacto para el gobierno local:

- Se logra atraer a la comuna recursos del gobierno central a través de los subsidios
habitacionales a un costo menor que el gasto en asesoria técnica invertido en la ONG.
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El municipio resuelve parte de sus demandas habitacionales internas sin costo para
él, dado que las propias familias asumen el costo de suelo y de viviendas.

- Queda instalado en el equipo técnico municipal, capacidad para llevar la gestién de
este programa sin contratar servicios externos.

c) Impactos para el Estado:

- El programa evita el traslado de familias demandantes de viviendas a nuevos terrenos
en las periferias, disminuyendo gastos por concepto de valores de suelo urbano, extensién
de infraestructura vial y de servicios, transporte y gestién, entre otros.

El exitoso resultado de las viviendas construidas genera un efecto “publicitario” del programa,
surgiendo nuevas familias interesadas. Esto permite, potencialmente, dar continuidad en
forma indefinida a la aplicacién del programa de densificacién predial en la comunay de esta
forma, disminuir considerablemente el déficit habitacional de este territorio.

Por la experiencia obtenida en este programa, éste resulta posible para familias allegadas
dispersas en el territorio comunal, puesto que no todos los potenciales beneficiarios se
interesan o cumplen los requisitos técnicos para acceder a él.

5. Efectos y Replicabilidad

V. ANALISIS DE LA EXPERIENCIA

Huechuraba es hasta el momento, uno de los pocos casos conocidos de aplicacién exitosa
de un programa de densificacion predial en el pais. No obstante, han existido otros intentos
en menor escala, tales como el proyecto de “fondo de patios” en Villa la Reina, comuna dela
Reina, y otros en las comunas de Conchali (GTZ) y San Joaquin (ONG Taller Norte). Estos
ultimos se aplicaron en forma piloto, sin embargo, sélo se alcanzé a construir algunas
unidades de vivienda dada la insolvencia de las empresas constructoras para asegurar la
continuidad del proceso, debiendo abandonar la construccién a mitad de camino.

Si bien en Huechuraba el programa logré aplicarse satisfactoriamente, no escapé de las
dificultades asociadas al poco interés de las empresas constructoras por construir las
viviendas, siendo éste uno de los puntos mds sensibles de esta experiencia.
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Uno de los mayores problemas provocados por esta situacién, es la falta de participacién de los
beneficiarios en el proceso de disefio, quienes ante la falta de empresas constructoras interesadas
en el programa y capaces de cumplir con los requisitos exigidos por el SERVIU, deben aceptar —
para el caso— el prototipo habitacional estdndar ya probado en el mercado, ofrecido por la tnica
empresa en condiciones de enfrentar el proyecto.

Este prototipo, si bien es operativo, no cumple con las expectativas manifestadas por la poblacién,
la cual se inclina por un modelo de dos pisos propuesto por una de las constructoras que
abandonaron el programa. El resultado, nuevas construcciones que no armonizan con las viviendas
originales ni responden a los requerimientos especificos de cada familia, ocupan més superficie
en primer piso y generan una imagen poco unitaria en el entorno.

Corresponde entonces, una aproximacién a las causas de este problema. En rigor, las empresas
privadas no ven en este tipo de proyectos una rentabilidad atractiva, sino grandes riesgos
econdmicos asociados al bajo costo y nimero de viviendas por construir, dispersas entre si y
dificil organizacién de grupos significativos de demanda. Este dltimo punto se presenta en todo
tipo de intervenciones de mejoramiento residencial, dada la complejidad técnico-administrativa
de las gestiones involucradas, que demandan considerables periodos de tiempo por concepto de
inscripciones y postulacién; comprensién de los beneficiarios, quienes también estdn en riesgo
de desmotivarse con el surgimiento de dificultades, y saneamiento detitulos, entre otras acciones.
En general, este tipo de iniciativas significan un exhaustivo trabajo caso a caso en las diferentes
etapas de intervencién.

El aspecto financiero del programa es un factor importante a considerar, destacdndose
positivamente |a rentabilidad que su aplicacién implica para el municipio en funcién de un costo
anual de asesoria técnica menor a la cantidad de ingresos que percibe la comuna por concepto
de subsidios generados.

No obstante, el alto costo para las familias beneficiadas de los nuevos servicios de urbanizacién, tales
como agua potable, alcantarillado y electricidad domiciliaria, los que por su condicién de propiedad
privada absorben cerca del 20% del valor de los subsidios, disminuyen por estas causas los recursos
para la construccién de las nuevas viviendas, afectando una mejor calidad y mayor superficie (til.

Pese a este ultimo punto, los resultados de este caso demuestran la rentabilidad econdmica y
social de este programa, cuya aplicacién en una mayor escala depende de la capacidad de las
entidades a cargo de prever con anticipacién las etapas de mayor dificultad en su desarrollo y
compatibilizar los tiempos involucrados, en especial los mas criticos, tales como el periodo de
duracién de los subsidios, con las metas y productos a lograr al final de la gestién.
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El programa de densificacién predial aplicado en la comuna de Huechuraba se presenta
como una forma de abordar el mejoramiento residencial asociado a sectores que
conforman un déficit habitacional de doble caracter: déficit cuantitativo por concepto de
familias allegadas y déficit cualitativo referido a un deterioro de la calidad residencial,
por factores de hacinamiento y uso de viviendas que no satisfacen los requerimientos de
grupos familiares que estan dispuestos a compartir su hébitat.

Es asi como con este tipo de programas se pueden resolver carencias habitacionales sin
alterar las estructuras urbanas y habitacionales existentes, evitando la movilidad y
desintegracién de redes sociales y econémicas, las cuales se ven incluso fortalecidas por
el mejoramiento de las relaciones familiares.

Si bien hasta ahora la aplicacién del Programa de Densificacién Predial ha resultado
ciertamente compleja en todo el territorio nacional, el éxito de sus resultados en las
escasas experiencias desarrolladas demuestra la pertinencia de perfeccionarlo. En otras
palabras, este programa ofrece una forma de enfrentar la disminucién del déficit
cuantitativo mas duro, conformado por familias cuya situacién socioeconémica dificulta
su acceso a viviendas en otras dreas de la ciudad y, por otra parte, se presenta como una
adecuada alternativa de mejoramiento del parque habitacional existente.

De esta forma, el Programa de Densificacién Predial cumple una doble funcién social,
contribuyendo a elevar |a calidad residencial de las familias més desfavorecidas de nuestro
pais, que actualmente no visualizan alternativas para superar su condicién de precariedad
habitacional.

Surge la inquietud de aplicabilidad de este programa para poblacién ubicada en un mismo
sector, es decir, lograr su desarrollo en un mismo sector con varias familias que tienen sus
viviendas contiguas unas con otras. Es un desafio complejo pues no todas las familias se
interesan por dejar a los hogares allegados en su terreno, o bien no logran superar el
saneamiento legal de su propiedad o llegar a acuerdos en este aspecto.

No obstante lo anterior, experiencias de este tipo cumplen con el abjetivo de precisar los
alcances y limitaciones de estos programas para su perfeccionamiento y replicabilidad. A
pesar de sus falencias y limitaciones perfectibles, resulta ser una alternativa viable para la
radicacién de familias allegadas en sus comunas de origen.
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1. Génesis

Las Politicas de Viviendas impulsadas por diferentes gobiernos se centraron en la bisqueda
de soluciones al déficit cuantitativo, razén por la cual la mirada sobre el hébitat no fue integral,
generando en la mayoria de los casos altos indices de deterioro y muchas de las poblaciones
o villas nacieron con deterioro debido a la falta de equipamiento o urbanizaciones minimas
sin preocupacion sobre el espacio puablico. En la busqueda de mejoras al hdbitat residencial
aparecen varias iniciativas, entre estas se encuentran los tres casos descritos en los capitulos
precedentes. A modo de sistematizacién de ejemplos para solucionar los problemas de calidad
de vida, nace este libro.

A continuacién y como sintesis, se intentard aportar una visién comparativa de los casos
descritos. Esta comparacién no pretende entregar una evaluacién sobre los resultados
obtenidos en cada uno de los proyectos, sino que poner en evidencia aquellos componentes
que es necesario considerar al momento de elaborar propuestas en el &mbito del mejoramiento
del parque residencial.

2. Objetivos

Si bien los proyectos tienen su génesis en gran medida en las organizaciones poblacionales
apoyadas por organismos no gubernamentales, que buscan el mejoramiento de su calidad
de vida, el origen real de las intervenciones es producto de la investigacién interdisciplinar

del Instituto de la Vivienda (INVI) de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo (FAU) de la
Universidad de Chile (UCH).

El caso referido a la Villa Paula Jaraquemada est4 circunscrito a investigaciones ocupadas
sobre la necesidad de mejorar la calidad de medio ambiente urbano como factor detonante
de procesos de mejoramiento de la calidad residencial, aspecto que se incorpora como
fundamento de la accién sobre el territorio. El mejoramiento de la vivienda por sf sola no
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conduce a una mejora sustancial de la calidad de vida. Aqui, la accién estd destinada al
mejoramiento de viviendas unifamiliares en extensién y a su entorno inmediato.

En la Poblacién Los Quillayes, para la seleccién del territorio donde se efectuaron las
ampliaciones se consideré como bdsico la existencia de una adecuada organizacién vecinal
que permita materializar las acciones, y en concordancia con el parrafo anterior, un ambiente
urbano o espacio publico medianamente conservado o con signos de apropiacién por parte
de las agrupaciones de vecinos. La accién de mejoramiento se dirige exclusivamente a la
ampliacién de la superficie de la vivienda, que corresponde a bloques de residencias en
altura.

Para el proyecto de la comuna de Huechuraba el énfasis se otorga al proceso de densificacién
de los predios existentes con miras a dar solucién de nuevas unidades de vivienda para los
allegados de las familias originales. Las caracteristicas del medio ambiente urbano, si bien
presentes en cuanto a concepto asociado a la calidad de vida residencial —en especial en los
profesionales prestadores de la asistencia técnica— no reviste preocupacién; en particular,
serd |a tasa de allegados —que registra en ese entonces la periferia urbana del Gran Santiago-
el indicador relevante en la accién.

Sin lugar a dudas el objetivo principal de los proyectos es contribuir al mejoramiento integral
de la calidad de vida en sectores residenciales carenciados por efectos de las Politicas de
Viviendas que han puesto su énfasis en el déficit cuantitativo de éstas. Dentro de este objetivo
de caracteristicas éticas importantes también se encuentra presente la profundidad de lo
genérico y, por ello, cada uno de los proyectos persigue dar respuesta a varios objetivos
especificos, los que son aplicables —salvando las particularidades propias de cada caso- a
cada emprendimiento con miras al mejoramiento del parque habitacional existente.

Los objetivos especificos para la Villa Paula Jaraquemada se refieren principalmente a dos
ambitos: el primero, la estructura urbana y sus relaciones a partir de la vivienda como unidad
que conforma espacio publico, y el segundo, la organizacién social como garantia de

T E R CE R A PA RTE : Analisis Comparativo de los Casos
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3. Actores

produccién de mejoras en el hdbitat a través de canales de cooperacién. Para la Poblacién
Los Quillayes, especificamente se busca, por una parte, incrementar la superficie habitable
de las soluciones habitacionales como aspecto constitutivo de la mejora en la calidad
residencial, y por otra, propender al conocimiento de la legislacién vigente que rige las
comunidades de vecinos. Especificamente en la comuna de Huechuraba se plantean tres
lineas de accién: la primera, se orienta a la produccién de suelo para viviendas de interés
social; la segunda, a entregar una respuesta a las familias allegadas en el mismo territorio
que residen; y, la tercera, a la preservacién de las redes sociales existentes a nivel de barrio.

Los actores refieren tanto a las instituciones como a los pobladores que intervienen en las
acciones en cada localizacién residencial. En esta comparacién se establece como criterio
hablar de actores externos e internos, los primeros estén indicando a aquellas instituciones
del sector publico o gubernamental y del sector privado o no gubernamental que apoyan las
acciones que ejecutan directamente los actores internos (pobladores o residentes),
agrupados en organizaciones territoriales y/o funcionales, beneficiarios de las acciones.
Los actores externos que participan en |os tres casos como institucion gubernamental son
los respectivos Municipios de cada territorio, a saber: |. Municipalidad de Conchali, I.
Municipalidad de la Florida e I. Municipalidad de Huechuraba. Como se ha resefiado
anteriormente el Instituto de la Vivienda es otra institucién de actuacién relevante en las
acciones, si bien corresponde al sector publico por pertenecer a una casa de estudios
superiores de persona juridica de derecho publico, no es parte de la estructura gubernamental
por su cardcter eminentemente académico.

El gobierno central del pafs se transforma en actor externo por medio de organismos
descentralizados: Subsecretaria de Desarrollo Regional y Administrativo (SUBDERE) y
Servicios de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU). El primero participa en la Poblacién Los
Quillayes, y el segundo, en la comuna de Huechuraba. El gobierno central no se hace presente
en las acciones emprendidas en la Villa Paula Jaraquemada.

En cada uno de los casos expuestos estd presente una organizacién no gubernamental con
personalidad juridica de derecho privado sin fines de lucro. Juventudes para el Desarrollo y
la Produccién (JUNDEP) en Conchali; Cordillera, en La Florida; y, la Sociedad de Vivienda y
Autogestién Taller La Viga, en Huechuraba.

Otros actores externos estdn asociados al desarrollo de la construccién de las soluciones
propuestas a través de la Corporacién Habitacional de la Cdmara Chilena de la Construccién
y, finalmente, también participan las agencias internacionales de cooperacién: se trata de
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la Agencia de Cooperacidn Italiana (COSV), para la Villa Paula Jaraquemada, aportando el
capital de trabajo inicial para la ejecucién del proyecto.

Segun la calidad de |a organizacidn social en cada territorio participan distintas
asociaciones de vecinos calificados como actores internos del proceso. Asi aparecen las
Juntas de Vecinos, las Juntas de Vigilancia y Administracién de Conjuntos Residenciales,
los Comités de Allegados, de Administracién y Comités especificos creados con propésitos
particulares. Es importante resaltar que estos actores internos son vitales al momento
de motivar la participacién de los propios habitantes o residentes en cada proyecto.

Tres grandes temas preocupan a la gestion en estos proyectos de mejoramiento del parque
residencial existente. La adecuada gestidn de aspectos financieros, sociales y constructivos
son claves para lograr materializar las acciones; debe tenerse presente que ninglin aspecto
se puede acometer por si solo, los tres se encuentran Intimamente vinculados y de ellos
dependeri el éxito o fracaso.

a) Cestién Financiera

Un aspecto fundamental en la gestién financiera radica en la posibilidad de los
beneficiarios o actores principales de los proyectos, de su capacidad de ahorro yjo de
endeudamiento. El éxito de cualquier proyecto que persiga la recuperacion o mejoramiento
del parque residencial existente, en especial de sectores carenciados, estriba en el acceso a
financiamiento propio sobre los aportes provenientes de otros sectores producto de politicas
publicas y/o donaciones de agencias de cooperacién. En los ejemplos que se han presentado,
este componente del financiamiento no ha estado ausente, si bien en unos casos con mayor
preponderancia que en otros. El ahorro o el ser sujeto de programas crediticios remiten al
tipo de organizacién social existente en el territorio, aspecto asociado a |a gestién social.

Sin embargo, el esfuerzo personal o propio de las familias no siempre es suficiente para
alcanzar los objetivos, de ahi surge la necesidad de la busqueda de formas de financiamiento
externo. El financiamiento externo proviene entonces de subsidios otorgados por instituciones
del Estado en funcién de directrices de politica publica, a los cuales postulan los miembros
de los territorios donde se efectuardn las actuaciones.

Otra forma de financiamiento externo, es la disponibilidad de recursos monetarios puestos a
disposicién de las organizaciones de vecinos como capital de trabajo a tasas de interés muy bajas.
Un aspecto dentro de la gestién financiera que no puede obviarse es la necesaria cuantificacion
monetaria de las horas-hombre de mano de obra para la ejecucién de las tareas y de

4. Criterios de Gestion
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profesionales pertenecientes a las diferentes instituciones involucradas y que actian como
asesores en diversas materias. Para la correcta evaluacién de los programas es necesario
cuantificar todas las tareas, aunque ellas no demanden destinar recursos monetarios de los
beneficiarios o ellos mismos sean quienes desarrollan tareas no remuneradas.

b) Gestidn Social

Para llevar adelante programas de mejoramiento del parque residencial existente es necesario
que un grupo de familias sea consciente de la necesidad de implementarlo; a ello se
debe agregar, la necesaria comprensién de que en comunidad se obtienen mejores logros
que en forma individual. Una accién externa sin concurso de los propios beneficiarios,
es decir, sin participacién no permite obtener resultados de mejoras en la calidad de
vida en el mediano y largo plazo, dado que la poblacién beneficiaria no se sentird
identificada con las realizaciones y que a ellas no les pertenecen.

En virtud de lo anterior, es que la gestién social debe procurar en una primera instancia
lograr un adecuado nivel de organizacién social en funcién de la escala de la intervencién.
Para ello es importante la accién que realizan las organizaciones no gubernamentalesy
académicas en la capacitacién y organizacién de la comunidad.

Las necesidades de la poblacién o de las familias a beneficiar sélo pueden ser correctamente
detectadas y evaluadas con un adecuado proceso de participacién. Se debe agregar que
estas organizaciones vecinales requieren legitimar los liderazgos existentes o potenciar nuevos
con miras a los resultados finales del programa.

La organizacion social responsable facilita el acceso a los beneficios otorgados en funcién de
politica publica, asi como también a la asociacién con instituciones asesoras en diferentes
materias y 4mbitos, en especial, cuando se recurre a organizaciones que pueden facilitar
recursos financieros para la ejecucién del proyecto.

c) Gestién Constructiva

Asociada directamente a las dos tipos de gestién sefialadas precedentemente esté |a gestion
constructiva de la accién de mejoramiento. Dado que los recursos son siempre escasos,
limitados, al igual que los aspectos financieros y de organizacién social, la gestién constructiva
tiene que responder eficientemente a las caracteristicas técnicas de las soluciones.

Dependiendo del tipo de intervencién, del grado de complejidad, de especificidad y de escala,
la construccién podra ejecutarse en forma directa por los beneficiarios o por terceros
contratados para esos fines.
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Una organizacién social convenientemente estructurada y administrada puede emprender acciones
de autoconstruccién y de contratacién de obras. Las acciones de autoconstruccién es posible
asociarlas a tareas menores de no existir la capacitacién o conocimiento suficiente para su
materializacién. Una adecuada organizacién estard en condiciones de crear una estructura de
trabajo de estas caracteristicas, capacitada para valorizar las tareas de aquellos miembros
competentes de la propia comunidad y transformarlas en servicio para los otros vecinos, siempre
que no se perciba como una tarea impuesta e injusta por el resto de sus miembros.

La administracién eficiente de la organizacién permitird contratar a terceros para el desarrollo
de las obras en las que las capacidades propias no sean suficientes o el acceso a la tecnologia
sea de vital importancia. Este tipo de gestién para la materializacion de las acciones, ayuda
en la obtencién de los beneficios que otorga la economia de escalas de los proyectos que
implican mds de un beneficiario.

La capacitacién a la organizacién social tiene que considerar la participacién de terceros en
la ejecucién de las obras de modo de entregar las herramientas para una correcta
administracién del contrato, tanto en el control técnico de las obras como en el marco
presupuestario.

Los ejemplos de las acciones de mejoramiento del parque residencial existente en Villa
Paula Jaraquemada y Poblacién Los Quillayes, tienen un denominador comun en cuanto
al porqué de su incorporacion y estudio: su localizacién en comunas pericentrales de la
ciudad de Santiago. Estas acciones se proponen como mitigadoras de los procesos de
deterioro, exclusién y marginacién social, y pérdida de poblacién en 4reas centrales. El
caso de la comuna de Huechuraba se incorpora por su cardcter de comuna periférica del
Gran Santiago, cuyo poblamiento reciente es producto de la ocupacién o “toma” de
terrenos por personas sin casa.

Segun lo expresado en el nimero 4 precedente, los dos primeros ejemplos cumplian
con el requisito de poseer algin tipo de organizacidn social con participacién de la
comunidad y cierto grado de legitimacion. En el tercer ejemplo, las acciones —dadas las
caracteristicas del programa— no necesariamente implicaban una adecuada o existente

organizacién social. Sin embargo, todos son sectores que presentan carencias en la
calidad de vida.

Villa Paula Jaraqguemada es producto del saneamiento legal de |a propiedad de la tierra con
la incorporacién de caseta sanitaria por medio del Programa de Mejoramiento de Barrios,

5. Los Ejemplos y su
Seleccion
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6. Escala de la
Intervencion

por tanto las acciones se materializan en viviendas unifamiliares de autoconstruccion con
una data superior a los 25 afios. Similar situacién se aprecia en la comuna de Huechuraba, a
diferencia de la Poblacién Los Quillayes, donde el conjunto fue construido en el afio 1985
bajo el amparo del Programa de Viviendas Bésicas modalidad SERVIU.

Otro aspecto a tener presente estd dado por las caracteristicas fisicas de los ejemplos. Asi,
Villa Paula Jaraquemada obedece al mejoramiento de una vivienda autoconstruida con una
data superior a los 25 afios y su espacio inmediato; Poblacién Los Quillayes apunta al aumento
de la superficie en viviendas en altura; y, en la comuna de Huechuraba, la accién se dirige a
subdividir predios existentes con el fin de construir en su interior otra solucién habitacional
para radicar poblacién allegada del predio original.

Las intervenciones descritas en los capitulos anteriores representan diversas escalas de
intervencion. Por las caracteristicas del Programa, que se orienta a todo el territorio nacional, la
escala de mayor envergadura corresponde a la comuna de Huechuraba (38,7% de familias
allegadas); las acciones se dan en muchos sectores del territorio comunal, situacién que implica
un grado de dificultad mayor para la correcta implementacién de las estrategias de gestién de
las operaciones sobre el predio. La heterogeneidad de las cualidades espaciales y fisicas de los
predios, asi como las de la propia poblacién beneficiada pueden obstaculizar la ejecucién de
|las tareas y de los resultados esperados, porque en un mismo sector no todos los predios son
objeto de mejoras, impidiendo que el deterioro existente desaparezca por completo.

La Villa Paula Jaraquemada es la escala intermedia. Algo superior a las 5,5 hectdreas (269
lotes con servicio), presenta una mayor homogeneidad espacial y fisica, contribuyendo a
hacer m4s efectivas las acciones de mejoramiento, mds atin cuando éstas no sélo son acciones
sobre la vivienda sino también sobre el espacio publico. Una escala intermedia, més acotada,
facilita la presentacién de resultados positivos y favorece otras intervenciones tendientes a
superar las carencias del barrio o del conjunto residencial.

La escala menor en cuanto al tamafio que involucra el proyecto estd referida a la Poblacién Los
Quillayes, porque el proyecto para el aumento de la superficie de la vivienda en altura es aplicada
aun subsector (ocho bloques con 120 viviendas) del total del Conjunto (seis sectores). Sin embarge,
la materializacion constructiva del proyecto, finalmente, es aplicada a un bloque. Esta escala sin
duda es aquella que presenta las mayores posibilidades para el éxito de la accién de mejoramiento,
pues involucra directamente a todos los miembros de la comunidad beneficiaria, donde ninguno
puede sustraerse dado que la marginacién implica en la mayoria de los casos que el proyecto no
se concrete. También esta escala favorece la evaluacién del proyecto y su replicabilidad.
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A todas las obras de construccién y urbanizacién les son aplicables en nuestro pafs las
disposiciones del D. F. L. N° 458 6 Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza
General (D.S. (MINVU) N°47,1992), por tanto, las intervenciones en los ejemplos descritos
no estdn exentas de las citadas disposiciones. Adicionalmente a estas normas de caracter
general les son aplicables otras disposiciones juridicas mds particulares o de mayor
especificidad.

Entre las normas especificas se encuentra la Ley N°19.137 de Copropiedad Inmobiliaria y su
Reglamento D. S. N° 46, de 1997; éstas son aplicables a la Poblacién Los Quillayes y al
programa de Densificacion Predial desarrollado en la comuna de Huechuraba.

De caracter particular son las disposiciones juridicas incorporadas en los instrumentos de
planificacién urbana de cada una de las comunas en donde se localizan las acciones, a saber:
Plan Regulador Comunal de Conchalf; Plan Regulador Comunal de La Florida, y Plan Regulador
Comunal de Huechuraba.

En este punto conviene sefialar que si las acciones a materializar dependen de modificaciones
a los textos o instrumentos juridicos mencionados —por las caracteristicas del ordenamiento
constitucional de nuestro pais y la jerarquia de las normas—, muchas acciones quizds no
puedan concretarse dentro de un tiempo razonable e incluso impedir la ejecucién del proyecto,
con las consecuentes pérdidas de recursos en capital humano y financiero puestos a disposicién
de la intervencién.

Ademds, en normas de aplicacién local —en ese nivel de Cobierno— no existe plena competencia
para modificarlas y se precisa la aprobacién del nivel central, aspecto que influye negativamente
en las posibilidades de acciones sobre el territorio. Una modificacién a la Ordenanza del Plan
Regulador Comunal puede demandar, en el mejor de los casos, dos afios.

Si bien las propuestas pueden parecer en esencia diferentes, como se sefiala al inicio de este
capitulo, todas recenocen la necesidad de un adecuado plan de mejoramiento del espacio
publico o entorno urbano de cada intervencién; por ello, cada propuesta tiene en su
fundamento explicita o implicitamente este reconocimiento. Asf, para el caso de Villa Paula
Jaraquemada la propuesta incorpora un Plan Director de Mejoramiento de Areas Urbanas,
con el fin de dar respuesta a las carencias existentes en el espacio publico y potenciar los
atributos de los mismos. La propuesta de mejoramiento se concentra en el espacio publico
y en el espacio semiprivado con el fin de reforzar la identidad y sentido de pertenencia a la
unidad residencial. En este proyecto las acciones sobre las viviendas serdn a posteriori y
paulatinas en el tiempo como producto de las mejoras externas.

7. Normas Legales
Vigentes

8. Propuestas

157



INSTITUTO DE LA VIVIENDA / FAU / U. de Chile

158

9. La Gestion del Proyecto
o Programa

En los otros dos casos: Poblacién Los Quillayes y Densificacién Predial de la comuna de
Huechuraba, el mejoramiento del entorno urbano se encuentra implicito en las intervenciones
proyectadas. Sin embargo, en ambos se hace mayor énfasis en el disefio de la solucién
habitacional.

La propuesta de la Poblacién Los Quillayes se orienta en forma expresa a dar solucién a las
carencias de espacios internos en las viviendas, para lo cual se propone un aumento de la
superficie de la vivienda en bloques en altura. El disefio procura una respuesta eficiente y
efectiva tanto desde el punto de vista de |a espacialidad de la vivienda como de las soluciones
constructivas y estructurales.

En la densificacion predial de la comuna de Huechuraba, se propone un prototipo tnico de
vivienda de 29 m” en predios de 9 x 18 m, entregada en obra gruesa habitable. Este prototipo es
adaptado a situaciones diversas, tales como: predios carentes de vivienda original, predios con
superficie superior a 10 m?, y predios esquinas con vivienda original, una metamorfosis del
prototipo.

En el nimero 4 precedente se expusieron los criterios de gestién, considerando tres aspectos,
la gestion financiera, social y constructiva. A continuacién se explicita la gestién de los proyectos
en si misma, considerando también los aspectos financieros, sociales y constructivos.

a) Cestién Financiera

Los tres casos se inician con la disponibilidad de recursos monetarios externos a los propios
beneficiarios; a ellos se suman los recursos de la propia comunidad que estdn dados por la
posibilidad de ahorro o endeudamiento. La Agencia de Cooperacién ltaliana dona ala comunidad
el capital inicial para crear el Banco de Materiales y Fondo Rotatorio, para la Villa Paula
Jaraquemada. En la Poblacién Los Quillayes, la Subsecretarfa de Desarrollo Regional y
Administrativo del Ministerio del Interior y el Fondo Social de la Presidencia de la Repuiblica,
aportan al financiamiento para cubrir parte de las obras de construccién de las ampliaciones
de las viviendas. Finalmente, los subsidios habitacionales provenientes del Programa de Vivienda
Progresiva, modalidad Densificacién Predial, permite financiar las acciones de mejoramiento
del parque residencial existente en la comuna de Huechuraba.

A estos recursos financieros se gestionan los convenios con las instituciones participantes
que permiten financiar los proyectos de arquitectura, las asesorfas juridicas, la capacitacién,
la asesoria durante |a ejecucién de las obras, el correspondiente expediente para presentarse
en las Direcciones de Obras Municipales respectivas, entre otras acciones.
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A estos recursos se suman los aportes de los propios beneficiarios, que en algunos casos
son aportes monetarios sumados a contribuciones en mano de obra para la ejecucién de
las acciones de mejoramiento. Las asesorias otorgadas a las comunidades, insisten en la
necesidad del ahorro, incentivando su préctica para alcanzar mejores resultados, de modo
que se posibilite el acceso a los mejoramientos residenciales a pobladores que no poseen
hdbito de ahorro o no tienen capacidad para concretarlo.

En estos proyectos la imposibilidad de un grupo familiar para concurrir con parte del
financiamiento de |as obras, redunda en un perjuicio general para la comunidad en donde
se efecttia la accién, dado que existirdn —en un mismo territorio— unidades residenciales
en el estado anterior al proyecto manteniendo en parte el deterioro o carencia preexistente.
Ademds, genera frustracién por incumplimiento de las expectativas.

b) Gestién Social

La gestién social —considerando la existencia de un minimo de organizacién vecinal- se
acentua en la difusién de la accién a ejecutar, con el fin de poder lograr que la mayor parte
de los pobladores se involucren en el proyecto, lo sientan como propio y no como accién
impuesta en forma externa.

Por lo anterior, como fase previa se concreta una adecuada gestién intersectorial, es decir,
se logra que tanto los actores externos como internos (a nivel de dirigentes vecinales)
acuerden las tareas que conllevan la asesoria y las metas a obtener con la accién. La
adecuada coordinaci6n entre actores facilita el éxito del proyecto y del programa. Esta
coordinacién define la estructura de funcionamiento para materializar el proyecto y se
adelanta a la busqueda de soluciones frente a imprevistos en el desarrollo de las tareas.

La difusién permite explicitar la conveniencia de la ejecucién de los planes de
mejoramiento e informar debidamente a la comunidad de los requisitos de participacién
que la accién supone. Asi, los actores externos, con la ayuda de herramientas cientificas
y técnicas y de la propia dirigencia vecinal, pueden abocarse a la seleccién de los
beneficiarios, quienes deberin ser capacitados y asesorados antes, durante y después
de la ejecucién del proyecto.

El proceso de capacitacién y asesorfa con la aplicacién de instrumentos y herramientas
destinados a medir las reales necesidades de la comunidad, posibilita aterrizar las
alternativas de solucién de acuerdo a las caracteristicas de la poblacién objetivo. Estas
acciones ayudan a precisar los énfasis que la asesoria debe efectuar y otras dreas de
capacitaciéon que la comunidad requiera.
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La coordinacién entre los actores facilita la participacién de los beneficiarios en el disefio de
las propuestas, aspecto que mejora los resultados de la accién de mejoramiento. Con este
tipo de participacién a un prototipo de solucién habitacional se le introducen variantes de
disefio asociadas a las caracteristicas morfolégicas del predio, aspecto que se da en la comuna
de Huechuraba. También, posibilita proponer alternativas de ampliacién en cuanto a superficie
en la Poblacién Los Quillayes. O el disefio participativo del mejoramiento del espacio publico
en el caso de Villa Paula Jaraqguemada.

La gestion social llevada a efecto por los actores externos en estos proyectos consolida la
organizacion vecinal y la transforma en verdaderos promotores del mejoramiento residencial
del territorio y sus acciones no terminan una vez finalizado el proyecto especifico ejecutado.
La organizaci6n vecinal después de este tipo de experiencias debe ser capaz de efectuar su
gestién administrativa, financiera y técnica sin el concurso de los actores externos.

c) Gestion Constructiva

La gestion para materializar el proyecto previamente en cada uno de estos ejemplos requiere
de una adecuacién a las normas legales vigentes. Acciones que van desde la adopcién
de la normativa oficial hasta la propuesta de cambios en las disposiciones existentes,
para que puedan regularizarse obras efectuadas o ejecutarse otras, que de no mediar el
cambio son imposibles de llevar a efecto. En los ejemplos descritos en estos capitulos,
dependiendo de la jerarquia de la norma a aplicar, interpretary/o modificar, fue el tiempo
que hubo de disponerse para materializar adecuadamente el proyecto. Las mayores
dificultades se presentaron cuando la ejecucién del proyecto dependia del cambio
normativo que debia surgir de propuestas del nivel central de Gobierno.

Adicionalmente a los aspectos normativos previos para lograr concretar el proyecto, la
gestion constructiva en estos ejemplos apunté a priorizar y establecer las etapas de
desarrollo de cada accién del programa. Definir etapas en los proyectos posibilita que
ciertas tareas sean entregadas mediante contrato a empresas constructoras y que otras
sean —por el menor grado de complejidad que representan— ejecutadas directamente
por los propios beneficiarios. Ademds, esta gestién constructiva facilita la determinacién
de los plazos de ejecucién de las obras y fijar las fechas de inicio y término de cada
proyecto.

Aun cuando para estos proyectos y/o programas se establecieron criterios de gestién —
provenientes mayoritariamente de los actores externos— y se contd con asesorfa
permanente durante la ejecucién de los mismos, sus desarrollos no estuvieron exentos
de problemas operacionales en diferentes ambitos.
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La mejor carta de presentacién de un proyecto y/o programa son sus logros, en otras
palabras: los resultados e impactos obtenidos. Habitualmente los resultados e impactos
no son siempre positivos, aspecto que bajo una dptica optimista nos permite sefalar
que ello facilita el aprendizaje y, por tanto, que los resultados negativos en actuaciones
futuras no debieran repetirse.

Entre los resultados negativos o no deseados, dado que se intuye desde un comienzo,
estd el hecho de que los beneficiarios definitivos —por la envergadura de las acciones—
siempre son grupos familiares que tienen posibilidad de ahorro o endeudamiento. Por
tanto, los beneficios no son obtenidos por la poblacién més carenciada, generando un
nuevo foco de exclusion y/o marginacién.

Otro resultado no deseado es el desgaste que sufre la organizacién vecinal con el tiempo
—por aumento de plazos no imputables a ella—, aspecto que se traduce en la disminucién
de los impulsos en el desarrollo de las tareas en el espacio publico con posterioridad a la
finalizacién del proyecto y/o programa de mejoramiento, centrandose bdsicamente en
acciones al interior de la propiedad privada.

Sin embargo estos tres ejemplos, descritos en capitulos precedentes, presentan varios
resultados o impactos positivos, tanto en el dmbito social como en el territorial. En el dmbito
de la organizacidn vecinal, éstas durante el desarrollo del proyecto y/o programa adquieren
suficiente autonomia, demostrando en la fase més esperada del proyecto un alto grado de
capacidad organizativa y de liderazgo. Aspecto que se hace extensible a las redes sociales
existentes en los barrios o sectores donde se ejecuta la accién.

Otro aspecto positivo que conviene destacar de estas experiencias, es el fortalecimiento de
las relaciones al interior del grupo familiar, motivado por las expectativas que generan las
acciones que propenden una mejora en la calidad de vida, aumento de superficie til para
sus actividades, disminucion del hacinamiento, saneamiento de titulos de propiedad o de
infraestructura, entre otros aspectos. Este fortalecimiento de lazos contribuye a mejorar la
calidad psico—social del hébitat residencial.

Desde una perspectiva fisico—espacial estos proyectos y/o programas se transforman en un
referente para las mejoras sobre el entorno inmediato de la vivienda, contribuyendo a crear
una identidad propia y sentido de pertenencia al lugar. También se genera una
corresponsabilidad sobre la mantencién y vigilancia del espacio publico, contribuyendo a
mejorar la seguridad publica.

La participacién de actores externos permite obtener disefios con la debida certificacién de
calidad de los mismos, tanto en el 4mbito constructivo como estructural de las soluciones. A

10. Evaluacion de las
Experiencias
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11. Conclusiones

ellos se agrega la capacitacién que se efectia en mano de obra para el proceso de
autoconstruccién posterior, a fin de que se permita una progresividad en el mejoramiento
residencial.

Estos proyectos y/o programas facilitan la radicacién de las poblaciones en su lugar de
residencia, generando mayor arraigo; por tanto, contribuyen a disminuir las migraciones
internas en la ciudad y el despoblamiento de 4reas de |a periferia central con el consiguiente
aumento del deterioro estructural de esas zonas urbanas.

Encuantoa lareplicabilidad de las acciones, los tres proyectos son susceptibles de aplicarse
en las mismas 4reas donde se llevaron a efecto las experiencias piloto como en otros
territorios del Gran Santiago o centros poblados en otras zonas del pafs, con las necesarias
correcciones que reconozcan las particularidades de las nuevas comunidades.

La concertacién y coordinacién de instituciones del sector publico y privado junto a las
organizaciones vecinales se potencian con la incorporacién de organismos académicos en
pos de la consecucién de un objetivo comin. Cada uno en su 4mbito de competencias
permite acometer con mayor grado de certidumbre el éxito del proyecto y/o programa. En
los ejemplos descritos y comparados, cada uno de los actores tuvo su nivel de importancia,
sin embargo, es conveniente resaltar |a participacién del INVI como unidad académica dado
que puso al servicio de los proyectos no solo a académicos y profesionales, sino que toda la
experiencia acumulada a través de las investigaciones y propuestas para el sector de la
vivienda de interés social, desde su fundacién.

El concurso de todas las instituciones que participaron en estos proyectos fortalece y legitima
a las organizaciones vecinales, aportdndoles conocimientos y fundamentos, para invitary
convencer a sus afiliados de participar en el proyecto. La capacitacién ayuda a los lideres
naturales o elegidos de estas agrupaciones, reforzando su rol, vital para el logro final de los
objetivos trazados.

Resulta importante para la participacién de los pobladores que el proyecto y/o programa
propuesto represente en parte sus anhelos y expectativas de mejoramiento de calidad de
vida. Sin embargo, se requiere el suficiente realismo para interpretarlas, a fin de no generar
frustraciones por la imposibilidad financiera, social o constructiva de materializar las
acciones. En la medida que la poblacién beneficiada se siente mdas representada con el
proyecto y/o programa, la satisfaccion residencial aumenta y consolida la probabilidad de
replicabilidad.
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La ejecucién de estos proyectos y/o programas debe considerar con el mayor grado de
certidumbre posible el tiempo destinado a la formulacién del mismo, su ejecucién y su
evaluacién posterior. Aspectos como los cambios en las normas juridicas vigentes, por el
excesivo tiempo que demandan, pueden provocar desdnimo e impedir la materializacién
de la accién.

Con el fin de obtener mejores resultados y que los efectos de las acciones se multipliquen
en el territorio, a la luz de las experiencias, se hace recomendable precisar adecuadamente
la escala de la intervencién. A medida que la escala es més pequefia los resultados obtenidos
son mejores y el grado de satisfaccién aumenta. Con el aumento del tamafio del 4rea o
sector de intervencion se diluyen muchos de sus efectos, generando en ocasiones la pérdida
de cohesidn y grado de identificacién con la accidn efectuada.

Estos ejemplos, demuestran la necesaria motivacién previa a los pobladores, para crear
conductas de ahorro en forma planificada. La aplicacién de estos proyectos manifiesta
expresamente que para beneficiarse con ellos es imprescindible contar con recursos
monetarios para concurrir al financiamiento de las obras o poseer capacidad de
endeudamiento, aspecto —este ultimo— directamente relacionado con el nivel de ingreso
justificable del grupo familiar.

Las acciones presentadas en estos capitulos, sobre el mejoramiento del parque habitacional
existente, permite mirar con optimismo una mejora sustancial de la calidad de vida en los
sectores poblacionales mds carenciados. Estos planes, vistos como acciones pilotos o de
laboratorio, pueden con las correcciones necesarias —producto de la experiencia—
transformarse en acciones concretas de politicas publicas sectoriales para mejorar el parque
habitacional en todo el territorio nacional.
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Los casos de mejoramiento expuestos representan distintas tipologias de vivienda
y expresan algunos de los problemas mas recurrentes en el parque habitacional existente,
tales como allegamiento, superficies insuficientes, deterioro fisico y social, falta de espacios
recreativos, etc.

= Las tipologias presentadas corresponden a las mds caracteristicas del parque
habitacional al que aqui se hace referencia, especialmente aquellas originadas en los
programas de radicacién de campamentos (programa de mejoramiento de barrios) y
programas de Vivienda Bésica, siendo la tipologia C la mé4s aplicada en los ultimos afios.
En otras palabras, estos programas han llenado las periferias y pericentros de las ciudades
chilenas, construidas a partir de mediados de los afios ochenta, de conjuntos similares a
la Villa Paula Jaraquemada y Los Quillayes.

- Los casos presentados demuestran que el proceso habitacional no termina con la
entrega y ocupacién de las viviendas, sino que continda desarrolldndose junto con los
procesos de evolucién de las familias, debiendo responder las viviendas a requerimientos
de adaptabilidad, crecimiento y mantencién.

Los beneficiarios de programas habitacionales han debido cumplir con una serie
de requsitos, siendo su situacidn socioecondmica fundamental para los objetivos de las
politicas habitacionales de resolver las carencias de las familias de escasos recursos. Esta
condicién no termina con la adquisicién de viviendas, lo que supone que la falta de recursos
de estas familias les impide invertir en acciones de mantenimiento y mejoramiento de
ellas.

Por esta razén y ante la necesidad imperiosa de adaptar las viviendas a los
requerimientos de las familias, surgen intervenciones de gran precariedad que intentan
solucionar las carencias de superficie y problemas ya sefialados, tal como se observa en el
conjunto Los Quillayes.




CONCLUSIONES FINALES

165

Estos casos hacen necesario precisar, entre otros, el concepto de “beneficiario”, cuya
connotacién pasiva no se relaciona con el rol de los usuarios de estas viviendas. Ellos son los
protagonistas del proceso habitacional y, por lo tanto, los principales evaluadores de la calidad
de éstas, las cuales fueron adquiridas a través de esfuerzos de ahorro y endeudamiento. En
general, los habitantes de estas viviendas las evaluan actualmente como deficitarias, ya que
no son satisfactorias conforme a sus expectativas y requerimientos.

Si se entiende el concepto de déficit cualitativo desde su dimensién mdas amplia, el rdpido
y fuerte deterioro en que se encuentra el parque habitacional existente y que se evidencia en los
casos aqufl presentados, constituye un claro indicio de déficit habitacional que, conforme a las
limitaciones econémicas de las familias que lo conforman, debe ser resuelto con la ayuda del
Estado. Cabe sefalar que la calidad de las soluciones habitacionales entregadas por el Estado
hasta mediados de la década de los noventa es cuestionable y, posiblemente, constituye una de
las principales causas del répido deterioro que ellas han experimentado desde su ocupacién.

De esta forma, si se plantea la importancia de ampliar el concepto de déficit cualitativo
alas condiciones de precariedad progresiva que caracterizan al parque habitacional existente,
se hace necesario replantearse la accién habitacional y considerar el mejoramiento de éste
como una forma de elevar |a calidad residencial y, por lo tanto, calidad de vida de las familias
que lo habitan.

Los casos presentados indican algunas alternativas de mejoramiento habitacional y
dejan en evidencia que, tanto por sus condiciones de viviendas “permanentes” y habitadas,
como por las caracteristicas de la poblacion involucrada, el Mejoramiento del Parque
Habitacional Existente no corresponde a ninguna de las formas de mejoramiento urbano o
habitacional conocidas en Chiley, tal vez, en Latinoamérica. Los tipos de mejoramiento hasta
hoy aplicados en nuestras ciudades corresponden a acciones de caricter fisico, lo que los
diferencia del carcter integral que debe tener el mejoramiento aqui referido. En este sentido,
un modelo de gestién de ciudad acorde al Mejoramiento del Parque Habitacional Existente
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deberia incorporar un conjunto de elementos, tales como un ente cordinador, diversidad
de actores, participacién comunitaria, concertacién de recursos (monetarios, profesionales,
temporales), gestién local, etc.

Reconociendo que la falta de suelo urbano es uno de los principales problemas que
enfrentan hoy en dia los programas de vivienda social y, por otra parte, que los conjuntos
habitacionales construidos hasta fines de la década de los noventa aun disfrutan de ciertas
condiciones de accesibilidad y localizacién que superan las de aquellos construidos en
estos ultimos afos, se hace necesario incorporar este tema dentro de cualquier iniciativa
de gestién habitacional. El Mejoramiento del Parque Habitacional Existente puede ser una
excelente alternativa de optimizacién del suelo urbano, pudiendo influir también en elevar
el valor de las viviendas en beneficio de una mayor movilidad habitacional.

El Programa de Densificacion Predial aplicado en Huechuraba muestra una alternativa
de optimizacion y recuperacion del suelo urbano originado por las politicas habitacionales,
con un fuerte y positivo impacto social. No obstante, como materia de reflexién, puede
resaltarse la discutible connotacién de este programa que, en lugar de otorgar nuevas viviendas
a las familias allegadas con costos asumidos por el Estado, lo hace transfiriendo la
responsabilidad a las familias receptoras que ceden parte de sus terrenos. En este sentido, la
redensificacion planteada por esta via no se presenta como la mejor solucién, pero se inserta
en un marco de oportunidades, costos alternativos y decisiones de las familias que propician
este tipo de acciones como solucién habitacional. Se abre entonces la interrogante de si este
programa ha generado una percepcién de dafio o beneficio, y del grado de aceptacién que
tiene por parte de las familias involucradas en funcién de su condicién de hacinamiento y
alternativas de erradicacién a sectores m4s alejados.

Es tal vez ésta una de las razones por las cuales el Programa de Densificacién Predial no
ha logrado tener un impacto de mejoramiento fisico del entorno urbano, ya que muchas
familias no adhieren a la alternativa de ceder parte de sus terrenos, generdndose asf
intervenciones dispersas en el territorio.

= Desprendiéndose de lo anterior, cabe sefialar que el mejoramiento del Parque
Habitacional Existente no radica exclusivamente en acciones directas en las viviendas, ya
que existe una serie de otras alternativas entre las cuales se debe considerar la calidad del
espacio publico dentro de los factores comprometidos en la satisfaccién residencial. En
este sentido, se destaca el caso de la Villa Paula Jaraquemada como alternativa de
mejoramiento del espacio publico, accién que contribuye a elevar la calidad del suelo
construido y, asf, la calidad residencial.



CONCLUSIONES FINALES

- Este caso, ademds contribuye de manera especial en los aspectos participativos que
deben tenerse en cuenta al momento de planificar este tipo de intervenciones, siendo
fundamentales cuando se trata de estructuras fisicas y sociales preexistentes. Tanto el caso de
mejoramiento en la Villa Paula Jaraguemada como el realizado en Los Quillayes, dejan de
manifiesto que, dentro de los aspectos a considerar en gestiones de cardcter participativo, es
necesario mejorar los procedimientos de coordinacién y seguimiento técnico y financiero por
parte de la asesoria técnica. Esta dltima, indispensable para motivar y orientar las acciones de
la poblacién involucrada, asi como para rescatar la produccién social del habitat. Otros
mecanismos demuestran su efectividad, tales como la capacitacién técnica para ejecutar las
obrasy manejar los recursos. Se concluye de estas experiencias, que es preciso disefar sistemas
con procedimientos que avalen una adecuada asistencia técnica y cubran tanto la gestién de
recursos aportados por privados como la institucién destinada a administrarlos.

De la experiencia de carécter piloto desarrollada en Los Quillayes, surge un conjunto de
condicionantes dirigidas a convertirla en una accién habitacional y que avalan que
técnicamente es posible realizar este tipo de mejoramiento, abarcando todos los aspectos.
En cuanto a los de caracter financiero, esto se puede lograr concertando recursos publicos y
privados, incluso mds que obteniendo mds recursos. En cuanto a aspectos normativos, el
caso aplica una serie de acciones que pueden resolver las dificultades de intervencién en
conjuntos en régimen de copropiedad.

- El mejoramiento en Los Quillayes es tal vez el caso que mds concretamente se orienta
al Mejoramiento del Parque Habitacional Existente, como accién que surge desde la misma
poblacién y puede replicarse en una gran cantidad de conjuntos residenciales de similares
caracteristicas y con las mismas carencias. Sin duda, los efectos de esta intervencién han
permitido demostrar su potencialidad, a través de las expectativas generadas en otras
comunidades que, incluso sin contar con asistencia ni apoyo, han intentado imitar la
experiencia. Este caso valida la necesidad de mejorar el parque habitacional y se presenta
como una alternativa que permite evitar un mayor deterioro de éste y, por lo tanto, evitar un
costo aun mayor si no se interviene.

- Como reflexién final, cabe destacar la importancia del Mejoramiento del Parque
Habitacional Existente en el mejoramiento de la calidad residencial y, por lo tanto, calidad de
vida. En este sentido, las acciones de caricter social, asf como los impactos sociales de las
acciones de caracter fisico, deben tenerse en cuenta dentro de los objetivos generales que
orientan los procesos de planificacién de estas intervenciones. Sélo en la medida que se
fortalezcan las redes sociales, el mejoramiento podré sostenerse en el tiempo. Tanto en Los
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Quillayes como en la Villa Paula Jaraquemada se muestran diversas alternativas de incorporar
a la comunidad en las decisiones y, en el caso de Huechuraba, se demuestra cémo la
conservacion de |as estructuras sociales con mejores condiciones habitacionales, puede evitar
una serie de nuevas carencias asociadas a su desplazamiento a otros sectores y consolidar
asi las redes existentes en beneficio de sentimientos de arraigo que favorezcan el surgimiento
de acciones para una adecuada conservacién del patrimonio residencial.

A modo de recomendaciones, se pueden postular las siguientes:

- Reconocimiento, por parte de los organismos responsables, de |a calidad deficitaria del
parque habitacional construido hasta 1997.

- Definicién de una escala de intervencién que permita, en un corto plazo, mejorar los
conjuntos habitacionales existentes y propiciar una adecuada conservacién de los conjuntos
mds nuevos.

- Definicién del rol de la gestién local en el Mejoramiento del Parque Habitacional
Existente.

- Exploracién de alternativas de fortalecimiento de los actores locales, tanto piblicos
(municipios) como comunitarios, a través de la generacién de capacidades para participar
y decidir acerca del mejoramiento residencial.

- Implementar programas de mejoramiento y ampliacién de viviendas, tomando como
ejemplo a replicar en |a tipologia C3 de Vivienda Basica, el caso de Los Quillayes.

- Exploracion de formas de mejoramiento integrales y alternativas a la intervencion
de viviendas, a través de acciones de distinto tipo tales como proyectos urbanos de diversas
escalas (lineas de transporte publico, equipamiento, dreas verdes), acciones de cardcter
social (capacitacion comunitaria, capacitacién de municipios, dotacién de empleos),
cambios normativos, gestién de suelo, etc.

Evaluacién del Plan Piloto de Movilidad Habitacional y otros programas de gobierno,
destinados al mejoramiento de viviendas, entorno de los conjuntos y equipamiento
comunitario, con el fin de definir sus alcances y debilidades para efectos de un nuevo plan
de Mejoramiento del Parque Habitacional Existente.

- Si bien es necesario enfrentar el deterioro del parque existente, debe abordarse a
modo preventivo el mejoramiento de la calidad de las viviendas nuevas entregadas por
programas de subsidio habitacional. Reconociendo que en los tltimos afios se han elevado
los estdndares de calidad, en cuanto a aspectos constructivos, estructurales y de
terminaciones, el incremento de la superficie util es un factor determinante de la calidad
residencial que auin estd pendiente y requiere ser evaluado. En este sentido, deben estudiarse
mecanismos de seleccién de postulantes que discriminen sus diferentes composiciones
familiares y requerimientos socioespaciales, con el fin de disefiar tipologfas de vivienda y
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conjuntos que respondan a dichos requerimientos, evitando asi los actuales problemas de
sobre y subutilizacién de las viviendas.

- Estimédndose que los conjuntos de Vivienda Bdsica tipologia C3 han sido
abandonados por el Estado con respecto a sus problemas de deterioro fisico (estructurales
inclusive) y presentan dificultades para resolverlos desde un punto de vista normativo, se
hace necesario explorar los instrumentos legales existentes con el objeto de identificar las
posibilidades de mejoramiento de éstos y las alternativas facilitadoras de estas
intervenciones.

En las tipologias originadas por programas que dotaron de casetas sanitarias,
significando la autoconstruccién de las viviendas definitivas en condiciones de precariedad,
se precisa de una inversién de recursos que permitan conformar adecuadamente la totalidad
de estas viviendas.

Con el objeto de identificar el real impacto que ha tenido el Programa de
Densificacién Predial y definir la pertinencia de darle continuidad, es recomendable evaluarlo
en funcién de la satisfaccidn residencial.
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Chile ha experimentado un gran avance en materia habitacional, situdndose dentro de los
paises latinoamericanos que con mayor eficacia han logrado disminuir el déficit de viviendas.
Sin embargo, este logro ha significado grandes esfuerzos por parte del Estado, debido a los
limitados recursos disponibles que determinaron la construccién de viviendas con estdndares
minimos de calidad, lo que di?lcuité atender las reales necesidades habitacionales de las
familias beneficiarias y las condujo a un répido deterioro.

En los tiltimos afios nuestro pais ha podido mejorar tales estandares, conforme al crecimiento
econémico y a la evidente necesidad de las familias de contar con viviendas de mayor calidad.
No obstante, y a consecuencia del estado de deterioro en que se encuentran miles de
viviendas construidas en los afios precedentes, comienza a detectarse un nuevo tipo de
déficit cualitativo.

El Instituto de la Vivienda de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de
Chile, con el objeto de continuar el debate y avanzar en la formulacién de nuevos programas
habitacionales orientados a mejorar el parque habitacional existente, aborda este tema
intentando definir este tipo de mejoramiento, junto con exponer y analizar comparativamente
tres experiencias desarrolladas por sus académicos en diferentes conjuntos habitacionales
de la ciudad de Santiago.

El primer caso, de mejoramiento urbano y habitacional realizado en la Villa Paula Jaraquemada,
consistié en una experiencia de investigacidn-accion en una comuna pericéntrica y se
desarrollé a través de gestiones participativas, orientadas a asegurar la sustentacién de las
iniciativas de mejoramiento en el tiempo.

El segundo caso, de ampliacién de bloques de tres pisos en el conjunto Los Quillayes, en
la comuna de La Florida, es tal vez uno de los mas representativos en cuanto a los anhelos
de la poblacién por mejorar su hébitat residencial y se presenta como una experiencia piloto
que pretende aportar a la generacion de un nuevo programa publico de mejoramiento del
parque habitacional existente.

El ultimo caso corresponde a la modalidad de Densificacién Predial del Programa de Vivienda
Progresiva del Ministerio de Vivienda y Urbanismo aplicado en la comuna de Huechuraba;
cuya experiencia muestra una forma de mejoramiento residencial basada, no sélo en los
aspectos fisicos y en la dotacién de nuevas viviendas, sino en un impacto poblacional
asociado a la conservacién y fortalecimiento de las redes sociales existentes.

La presente publicacién proporciona y divulga experiencias aprovechables para el estudio,
debate y propuestas de mejoramiento sostenido del parque de viviendas sociales existente,
pretendiendo aportar al mejoramiento de la calidad de los hébitats residenciales, tanto en
el ambito de la vivienda como en los espacios comunitarios y pablicos de la ciudad.
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