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CAPITULO 1: PRESENTACION |

1.1 Resumen

El presente documento contiene los
principales antecedentes teéricos, que sumado
a toda la experiencia adquirida en las diferentes
instancias en las que he participado con los
residentes de cada uno de los Cités, sirvieron
de base conceptual para construir una serie de
criterios de disefno que permitieron llevar cabo el
proyecto.

La propuesta de intervencién de la
manzana Santa Rosa - Eleuterio Ramirez - San
Francisco - Céndor, comprende ser un proyecto
piloto en la manera de abordar la problematica
que poseen gran cantidad de conjuntos inmuebles
de la tipologia Cité, siendo un precursor de
las mejoras cualitativas de estas unidades,
claramente entiendo las complejidades que cada
emplazamiento enfrenta.

Entérminosgenerales,lapropuestabusca
ser una respuesta a la gran cantidad de factores
qgue intervienen en el deterioro y/o pérdida de
esta tipologia en el tiempo a través de la creacion
de un proyecto que propone, a través de la
reinterpretacién de las caracteristicas espaciales
de los Cites, una nueva tipologia de viviendas con
mejores estandares de habitabilidad.

La idea central del proyecto busca poner
en valor la tipologia Cité, rescatando la forma
de vida que se acoge y presenta en este tipo de
agrupaciones de viviendas colectivas, frenando
de estamanerala pérdida que han experimentado
en las Ultimas décadas a raiz del proceso de
densificacién en el centro de nuestra ciudad.

El proyecto se emplaza en un terreno
de 13.387 m2, siendo la sumatoria de los cinco
Cités ubicados en la manzana anteriormente
descrita, contando en la actualidad con un total
de 154 viviendas y una cifra aproximada de 600
habitantes.
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1.2 Introduccién

La memoria de titulo resulta ser una
demostracién de la formacion vocacional
adquirida con el aprendizaje durante la vida
universitaria de la carrera de arquitectura que
culmina en el sexto afio académico. Este proceso
fue guiado por el profesor Orlando Sepulveda
Mellado, arquitecto adscrito a la Universidad de
Chile.

El presente documento esta compuesto
de seis capitulos que buscan ser la sintesis
conceptual y grafica de los diferentes procesos
desarrollados en la elaboraciéon del proyecto con
que se busca poner en valor las caracteristicas
socio-espaciales que poseen los Cités y replicarlos
en una versiéon acorde a los requerimientos
residenciales de la sociedad actual. En el capitulo
uno se realiza una presentacion de los principales
aspectos introductorios que dan origen a este
proyecto de titulo, entregando las bases iniciales
de este proceso.

En el segundo capitulo se expondran
aquellos elementos que fueron necesarios
profundizar para desarrollar la propuesta de
arquitectura, contextualiza la tipologia Cité
en todos los detalles relevantes que ésta
posee: origen, caracterizacién, condiciones de

mantencion en la actualidad, importancia de Ila
tipologia y las problematicas existentes en él; con
elfinde constituir labase tedricaenlaelaboracion
de los diferentes criterios de disenos empleados
en la propuesta.

En el siguiente capitulo se desarrolla
la propuesta de arquitectura que plasma
integradamente los antecedentes anteriormente
tratados. Estos aspectos van desde la elecciéon
de lugar, explicando la eleccién de los Cités a
trabajary las condiciones normativas del terreno;
el programa propuesto, si bien esta claro que se
desarrollaran unidades de vivienda, el proyecto
contempla usos complementarios que nutren el
conjunto inmueble; y las estrategias de disefio
trabajadas para desarrollar el partido general.
Adicionalmente se agrega el plan de gestion
que se propone para la materializacion de la
propuesta.

A modo de cierre se llevan a cabo
reflexiones que surgieron en el desarrollo del
proyecto de titulo en si, como también aquellas
recogidas de el proceso formativo.



1.3 Planteamiento del problema

El patrimonio arquitectdnico en nuestro
pais ha estado constantemente en riesgo
de ir lentamente desapareciendo producto
del deterioro generado por el abandono que
muchos inmuebles presentan a la fecha. Hemos
sido testigos como edificaciones de alto valor
arquitectonico, histérico y patrimonial han sido
complemente demolidos para ser remplazados
por edificaciones de la época, generalmente
buscando una mayor rentabilidad del suelo al ser
un bien escaso en la comuna de Santiago.

Siguiendo esta misma ldogica, los Cités y
Pasajes de Chile, en especial los de la comuna de
Santiago, han experimentado un gran abandono
desde su época de construccion, dejando de lado
el innegable valor patrimonial al ser el primer
aporte de densificacion arménica y solucién
habitacional para los estratos sociales mas
bajos, siendo precursora de variadas tipologias
de la era moderna. Si bien la cantidad que se ha
logrado mantener en el tiempo es considerable,
esta tipologia ha debido soportar una completa
despreocupacién por parte del Estado, con casi
nulo apoyo de sumantenciony alta desproteccion
al no considerarse inmuebles con valor
arquitectonico, sucumbiendo bajo las diferentes
amenazas a las que se enfrentan.
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Dentro de los principales riesgos a los
gue se ve expuesta esta tipologia se encuentran
el alto nivel de deterioro de sus instalaciones,
generando desde emergencias sanitarias hasta
incendios que afectan a la totalidad, o gran parte,
de estos conjuntos inmuebles producto de sus
bajas medidas de proteccién. El ser viviendas de
alta data, los diversos riesgos naturales también
se transforman en un detonante por el mal estado
de las edificaciones. Esta condicién empeora al
entender al tipo de habitante de estos conjuntos,
generalmente personas de estratos sociales bajos,
migrantes y tercera edad, que no pueden hacer
frente a la correcta mantencion y/o modificaciéon
de los elementos que se han ido deteriorando en
el tiempo.

Sumado a lo anterior, los Cités y Pasajes han
debido enfrentar como una amenaza latente el
proceso de densificacién que han experimentado
las zonas urbanas centrales de nuestra ciudad,
siendo uno de los blancos mas apetecidos
producto de su emplazamiento privilegiado y
el alto metraje de sus predios. Esta condicién
ha mermado no solamente con la pérdida de
conjuntos completos, si no también el entorno en
el que se encuentran ubicados. Estas situaciones
han generado que muchos residentes originarios
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de los Cités hayan migrado de sus viviendas,
generalmente a la periferia, buscando preservar
la vida que tenian en sus antiguas residencias.

Por otro lado, las viviendas de los
Cités en la actualidad no presentan buenos
estdndares de habitabilidad, esta condicién se
debe principalmente a que gran parte de estas
edificaciones fueron construidas bajo normas de
constructibilidad distintas alas actuales, teniendo
que ir adecuandose parcialmente y en la medida
deloposible, alascondiciones de habitabilidad de
los tiempos modernos. Esto ha generado que gran
parte de los recintos no presenten soleamiento ni
ventilacion, ampliaciones que no se encuentran
bajo la norma actual de construccién, generando
que sus habitantes no estén conformes con el
nivel de vida que llevan. Sumado a lo anterior,
la tipologia Cité presenta condiciones socio-
espaciales que no se ajustan a los requerimientos
de la sociedad actual de Chile, la carencia de
privacidad es uno de los factores detonantes
de conflictos entre sus habitantes generando
que muchos no estén dispuestos ha vivir en esta
tipologia.

Lo anteriormente sefialado ha generado
que una gran parte de los residentes de los Cités
y Pasajes de la comuna, en algunos casos mas
del cincuenta porciento de la poblacién, sea
migrante, que producto de sus necesidades de

alojamiento y condiciones de irregularidad legal,
han debido aceptar estas malas condiciones de
habitabilidad, empeorando ain mas con alto
nivel de hacinamiento, mostrandonos el mismo
deterioro de tipologias pasadas: el conventillo.

Lascondiciones sefaladas anteriormente
han generado pérdida del patrimonio intangible
que esta tipologia le entrega a la sociedad: La
pérdida de lariqueza de vida en comunidad.
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1 | Ramo de estructura avl y construccion avl impartido por
los profesores Luis Goldsack, Verénica Veas y Gabriela Mufioz.
2 | Entiéndase “lo social” como los problemas que poseen los
estratos sociales mas bajos

1.4 Motivaciones personales

Desde el comienzo de mi etapa formativa
universitaria, e incluso con anterioridad a esto,
me surgié un gran interés por la practica y
disciplina de la construccién, cursando gran parte
de mis ramos electivos apuntando a reforzar
los diferentes campos de investigacién que se
entregan de esta area en nuestra universidad.
“Andlisis patolodgico de edificios”® fue el primero
de los ramos que me acercé al drea del patrimonio
y en reconocer el nivel de deterioro y abandono
gue han tenido diferentes inmuebles con un alto
valor arquitecténico e histérico. Esta situacién
incluyd que mi tema de investigacion en el
proceso de seminario estuviera relacionado con
el patrimonio.

Sumado a lo anterior, la preocupacion
por “lo social”> siempre ha estado presente
en mi formacién como persona y profesional,
interesdndome en conocer las diferentes
realidades de los estratos sociales mas bajos
de nuestro pais y como desde la arquitectura es
posible contribuir a resolver el habitat de éstos.

Durante el periodo de Practica
Profesional tuve la oportunidad de ser parte del
equipo de trabajo del Programa de Recuperacién
de Cités y Pasajes de la comuna de Santiago

(con su sigla PRCP) en donde logré profundizar
mis conocimientos tedricos sobre la tipologia,
entender la problematica existente en ellos, y
principalmente comprender la forma de habitar
de sus residentes. El tener la posibilidad de lograr
descubrir esta tipologia desde el interior de ella
me hizo reflexionar en la importancia que estos
conjuntos inmuebles poseen y el abandono al
gue se han enfrentado durante décadas: fue muy
deprimente, como persona y futuro profesional,
el hecho de entender la gran importancia que
poseen como tipologiay comose haido perdiendo
este patrimonio en el tiempo.

Me enfrento de esta manera, en mi
proceso de cierre universitario, a un conjunto
de vivencias que he ido recopilando durante mis
estudios en esta carrera y que culminan con la
proyeccién de lo realizado en el Programa de
Recuperacion de Cités y Pasajes, siendo a manera
personal, el resumen de todas mis inquietudes y
anhelos a desarrollar como profesional. Sumado a
lo anterior, considero que esimpensado, habiendo
pasado por esta universidad, dejar de lado a este
patrimonio, que, a juicio personal y profesional,
tiene tanto valor.
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1.5 Metodologiade trabajo

Para llevar a cabo el proyecto de titulo
tuve que emplear un gran abanico de estrategias
con el fin de obtener los resultados esperados
en la propuesta de vivienda. Si bien durante el
proceso de construccion de este proyecto hubo
un orden correlativo de ejecucién de las acciones
detalladas en los siguientes parrafos, en muchas
circunstancias tuve que volver a materias ya
antes desarrolladas para profundizar o reforzar
alguin elemento que no estaba del todo abordado,
o incluso, incorporar nuevas dimensiones antes
no observadas.

Teodrico: Esta dimensién es fundamental
para entender la importancia de la tipologia en
el contexto local. Recurri a ésta desde que me
encontraba realizando mi Practica Profesional
y profundicé los puntos necesarios a la hora
de enfrentarme en este proceso formativo,
especialmente en el momento de definicidon de
las estrategias de disefo a utilizar. La informacion
obtenida de este proceso fue a través de
bibliografia pertinente al tema, gran parte de ella
sugerida por los profesionales del Programa de
Recuperaciéon de Cités y Pasajes como también
de profesores de la facultad expertos en el tema.

Terreno: Junto con el Programa de
Recuperacién de Cité y Pasajes logré conocer
aproximadamente 300 unidades, de las cuales
logré recoger una gran cantidad de informacion
sobre las diferentes realidades existentes en
cada una. Esta base de datos que adquiri me
ha ayudado a complementar la informacion
tedrica, reforzando algunos puntos o incluso
escapandose de otros, como también a entender
las caracteristicas socio-espaciales que poseen
los Cités. El comprender las dindmicas de
funcionamiento de los residentes de los Cités fue
fundamental a la hora de enfrentarme de buena
forma a este proyecto de titulo, pues la destaco
como uno de los valores fundamentales, incluso
por sobre la tedrica, de la tipologia Cité. Si bien
gran parte de la informacién obtenida es a través
de la observacién, ésta se complementa con
encuestas de aspectos relevantes considerados
para entender los atributos socio-espaciales de
la tipologia y entrevistas personales que realicé a
residentes de los Cités que estoy trabajando, con
el fin de entender sensorialmente la tipologia.

Reflexién: De la informacion
anteriormente sefalada, se extraen todos los
elementos necesarios para la confeccion de
una respuesta a los problemas observados. Con

esta dimensién es que logro establecer si es
requerido profundizar en algln punto, si es
necesario incorporar algun otro, o incluso si es
necesario descartar alguna decision.

Practico: Es en esta dimensiéon que
llevo a cabo todo lo absorbido en las otras. Es la
culminacién del proceso en base a la coherencia
de los puntos anteriores y que debe incluso ser
cuestionada bajo las dimensiones anteriormente
sefaladas, con el fin de establecer si lo
desarrollado es lo éptimo y se condice con una
reinterpretacién de la tipologia Cité.



1.6 Propdsitos del proyecto

En el cumplimiento de las condiciones
requeridas parael procesodetituloyenrespuesta
alos puntos tratados anteriormente, el propésito
general del proyecto es disefiar una propuesta
de conjunto habitacional que reinterprete las
caracteristicas socio-espaciales de la tipologia
Citéconestandares de habitabilidad actualizados,
potenciando los espacios comunes, pero sin la
pérdida de la identidad.

Para lograr llevar a cabo el propésito
general, es necesario en primera instancia
identificar e interpretar los conceptos de
habitabilidad de la tipologia Cité para valorar
y preservar la forma de vida que se da en estos
conjuntos inmuebles. Este propdsito sera la base
fundamental con el fin de tener claridad en la
toma de decisiones del proyecto de titulo.

Uno de los problemas planteados que
presentanestosconjuntosinmuebleseselimpacto
gue han generado en su deterioro y mantencién
producto del proceso de densificacion que han
tenido nuestros centros urbanos, es por ello que
con esta propuesta se busca disefiar un conjunto
gue unifique la trama existente en la manzana
para con ello lograr amortiguar el impacto que ha
generado este proceso en la tipologia.
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Adicional a lo anterior, la tipologia se
encuentra obsoleta, tanto en infraestructura
como espacialmente, por lo cual esta propuesta
busca concebir un modelo de vivienda propio
y representativo de la tipologia Cité que se
diferencie a los convencionales y que potencie la
vida en comunidad.
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CAPITULO 2: MARCO CONTEXTUAL | 17

2.1 CitéyPasaje

2.1.1 Origen

Los Citésy Pasajes tienensuorigendesde
el ultimo tercio del siglo XIX y fueron construidos
hasta medidos del siglo XX. Su denominacion
tiene como origen esta forma especial de
relacionarse con el espacio publico que recuerda
la “cité” o ciudadela medieval amurallada (Ortega,
1985; 18).

En Chile esta tipologia tuvo auge a
raiz del proceso migratorio campo-ciudad
de poblacién obrera ocurrido en la ciudad de
Santiago, impulsado principalmente por la mano
de obra requerida por el crecimiento industrial
gue se encontraba en alza en las zonas urbanas.
Esta condicién configuré la base social de los
barrios populares, caracterizados por viviendas
de estatus constructivos bajos y el minimo de
servicios sanitarios basicos. De esta manera,
la vivienda para los estratos sociales bajos se
clasificaba en tres categorias: “los ranchos’,
construidos en la periferia de la zona urbana,

.J". h 1"'
| o E o s 4900, F 2% zed -ﬂ‘_d‘%ﬁ_ siendo un derivado de las “rucas” indigenas, las
magen de-conventillo en - Fuente: Merperia Sy LT e T cuales se levantaban con materiales precarios,
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Cille & dn Cempass

Evolucién de la vivienda colectiva popular frente al proceso de
higienizacion. Superior, se aprecia la tipologfa “cuarto redondo’, en
medio la tipologia “conventillo’, e inferior la tipologia “Cité”. Elaboracion
propia en base a planos obtenidos en Aguas Andinas del Cité Compania
de Jesus 2479.
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generalmente desechos, y techo de paja; “los
cuartos redondos”, sumatoria de habitaciones,
qgue no poseian iluminacién ni ventilacion mas
que la entregada por la puerta de acceso a éste,
articuladas por una calle o patio comun, utilizado
por sus residentes como estar, cocineria, comedor
y lavadero; y “los conventillos”, viviendas de
caracter colectivo alineadas en torno a un espacio
comun, las que ocasionalmente poseian una
fuente de agua y servicios higiénicos colectivos
(Ortega, 1985; 19).

Las autoridades publicas e instituciones
privadas que lideraban la sociedad chilena de esos
entonces, comenzaron a centrar su mirada en dar
solucién a las condiciones de habitabilidad de la
poblacién mas vulnerable del pais. Es asi como
las instituciones de beneficencia catélica fueron
las primeras en propulsar la construcciéon de
viviendas de bajo costo con buenas condiciones
de salubridad, generando los primeros barrios
construidos especialmente para obreros: uno
de los principales es la villa Leén Xlll. Sumado a
lo anterior, el Estado de Chile promulgé en 1906
la Ley de Habitaciones Obreras, normando las
condiciones de salubridad de las viviendas para
los trabajadores, como también la estimulacion
de la construccién de conjuntos que contaran con
las condiciones estructurales bdsicas, servicio
de evacuacion de aguas servidas y suministro de
agua potable (Hidalgo, 2002). Segin datos del

Estudio de Rehabilitacion de Cités y Pasajes en
la Regidon Metropolitana durante este proceso
se calcula que 1600 viviendas precarias fueron
declaradas insalubres y demolidas, 614 viviendas
fueron rehabilitadasy el sector privado construyé
3.243 viviendas nuevas.

Muchos conjuntos inmuebles
modificaron sus condiciones de insalubridad pero
no mejoraron las condiciones de habitabilidad
de éstas, manteniendo su conformacion socio-
espacial y generando sus transformaciones en el
transcurso del tiempo. De esta forma es complejo
encontrar un Cité que sea realmente concebido
como tal, mas bien, la mayor parte de ellos han
sido modificaciones de tipologias anteriores
adecuandose a las condiciones de habitabilidad
delaépoca.

2.1.2 Caracterizacion de la tipologia

La definicion de Cité como tipologia
arquitecténica corresponde a “un conjunto de
viviendas, generalmente de edificacion continua, que
enfrentan un espacio comun, privado, el que tiene
relacion con la via publica a través de uno o varios
accesos™ , diferenciandose Cité a aquel que posee
un solo acceso y Pasaje aquel que presenta mas
de uno.

A nivel urbano, la tipologia Cité toma
una real importancia al ser la primera solucion
habitacional que rompe con la manzana
tradicional de damero colonial y logra densificar,
de manera armonica, las manzanas de los
centros urbanos. Si bien la ruptura es realizada
respetando las condiciones de ortogonalidad
y linealidad de la cuadricula urbana, no existe
una forma Unica de abordarla, teniendo un gran
abanico de posibilidades.

3 | Hidalgo D., Rodrigo. Patrimonio urbano y vivienda social en Santiago de Chile. El legado de la Ley de Habitaciones Obreras de

1906. Revista Geografica de Chile Terra Australis. (2002).
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Diferentes composicion de las unidades de Cités y Pasajes en la comuna de Santiago. A la izqueirda, los tipos de Cités. A la derecha, las posibilidades de Pasajes presenten en la comuna. Elaboracion
propia en base a informacion en terreno y del Programa de Recuperacion de Cités y Pasajes.
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Corte esquematico de Cité Santa Rosa 349. llustracion de laescalay
forma de habitar el espacio comun. Elaboracion propia en base a visita a
terreno e informacion planimétrica

Al analizar la estructura urbana de los
Cités y Pasajes, es posible concluir que este
modelo logra sacar el mayor partido del terreno:
la utilizaciéon de la fachada continua al interior
de ésta y la division predial con tal de obtener
la menor perdida de espacio en las circulaciones
comunes. Segln datos obtenidos del Estudio de
Rehabilitacion de Cités y Pasajes de la Region
Metropolitana, se estima que la cantidad de
vivienda por hectirea podria llegar a 150
unidades.

Los accesos a estas unidades definen
un umbral con el exterior, integrandose a la

fachada urbana, pero resguardando una vida
interior controlada, cercana y asimilable a un
pequefo barrio dentro del barrio. Su tratamiento
arquitectonico puede ser fastuoso o discreto,
generalmente dependiendo del entorno en donde
se encuentran emplazados (Gobierno Regional
Metropolitano, 2002). De esta forma, la tipologia
Cité se inserta en la trama urbana de manera
discreta, buscando la proteccién de sus espacios
interiores entregandoles a sus residentes
contencién de los agentes externos del entorno.

La caracteristica central de la tipologia
Cité radica en las proporciones entre la altura de
susfachadasyelespaciocomun,quegeneralmente,
mantienen una relacién 1:1. Este juego de lleno
y vacio le brinda al espacio de circulacién una
condicién particular, un dramatismo a raiz de
su caracter alargado, potenciado mayormente
con el ritmo de los elementos constructivos de
sus fachadas. Adicionalmente, la presencia de
pasillos interiores y/o espacios con caracter
de pequenos ensanches y/o dilataciones que
brindan una condicién particular de intimidad,
quietud e introversién que pocos lugares en
Santiago pueden brindar. Estas caracteristicas
le entregan al residente el control absoluto
del espacio, le brinda la opciéon de encuentro,
interacciény didlogo entre sus vecinos, los juegos
de los nifos, el control y seguridad de un espacio
medido, pensado y disefiado para el peatén.
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Esta condicion es responsable de los grandes
problemas existentes entre los residentes
de estos conjuntos inmuebles, pues al tener
control absoluto de lo que ocurre en su interior,
sobresalen ocasionalmente personas que no
respetan las condiciones de habitar este tipo de
agrupaciones residenciales.

La tipologia Cité termina siendo una
construccién de arquitectura simple, destacada
por la repeticion de sus elementos constructivos,
logrando continuidad como unidad formal.
La repeticiéon de puertas y ventanas, la altura
uniforme de los volumenes, los elementos
arquitecténicos que mantienen una continuidad
de lineas constructivas, cornisas, frontones,
zo6calos, entregan unidad al conjunto (Gobierno
Regional Metropolitano, 2002).

Los Cités y Pasajes funcionan como un
sistema interdependiente, es imposible entender
la tipologia centrando la mirada en la unidad.
Cada elemento, espacio y forma, posee un rol y
sentido determinado en el conjunto; la vivienda
cobra sentido sélo asocidandose al conjunto. Es
asi como esta ultima no toma protagonismo a la
hora de caracterizar estos conjuntos inmuebles,
por el contrario, las condiciones de habitabilidad
que posee, distan mucho de ostentar estandar,
sélo destacando su alto metraje, una superficie
construida por habitante que ronda los 14,4 m2,

llegando hasta los 21,2 m2 como maximo, se
escapade los estandares actuales de superficie de
tipologias contemporaneas que oscilan entre los
9,2 m2/hab. hasta los 15,6m2/hab., encontrando
incluso casos criticos de 8m2/hab.
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Plantas representativas de la distribucion interior de las unidades de
vivienda en el Cité Condor 745 (izquierda) y Santa Rosa 349 (derecha).
Elaboracion propia por terrenoy planos existentes.
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2.1.3 Condiciones
tipologia

actuales de |la

En la ciudad de Santiago, existe un
aproximado de 800 Cités y Pasajes, de los
cuales la mayor parte de ellos estan en la
comuna de Santiago, con un total de 588 segin
el ultimo catastro realizado por el Programa de
Recuperacion de Cités y Pasajes de la comuna el
2014.

Desde el proceso de higienizacion
realizado con la promulgacién de la Ley de
Habitaciones Obreras en 1906, una gran cantidad
de cuartos redondos y conventillos fueron
modificados y adecuados a la tipologia Cité,
adicionalmente de la construccion de muchos
nuevos conjuntos. Cabe destacar que a la fecha
no existe ninguin conventillo ni cuarto redondo, al
menos en la comuna de Santiago.

Si bien gran parte de la totalidad de Cités
y Pasajes modificados o construidos en esa época
aun se mantienen, existe un porcentaje, que se
desconoce, del total de conjuntos que fueron
demolidos a la fecha producto de la carencia de
un registro de la totalidad existentes en la época
de construccién, entendiendo que la importancia
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de cuantificar la tipologia surge en la década
pasada.

Segun informacién obtenida desde el
Programa de Recuperacién de Cités y Pasajes
de la comuna de Santiago, a través del catastro
realizado en 2014, 32 unidades fueron demolidas
desde el ultimo registro realizado por la
Direccion de Obras Municipales en 2007. En los
predios de los Cités que fueron demolidos fue
posible observar edificaciones contemporaneas.
Adicionalmente es posible observar en el
grafico del costado la inclusion de unidades
gue no habian sido catastradas en los registros
anteriores, principalmente ya que los Cités son
muy herméticos y complejos de identificar a
simple vista.
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En el plano del costado se destacan las
zonas que presentaron mayor diferenciacion
entre los registros comparados:

En amarillo las zonas que presentaron un
mayor aumento de Cités, debido a la inclusién de
nuevas unidades.

En rojo, las zonas que no se encontraron
las unidades, pero con presencia de edificaciones
de larga data.

En celeste los Cités que fueron demolidos
con presencia de edificaciones en altura, siendo
afectados principalmente los barrios Sierra Bella,
Santa Isabel, Almagro, Diez de Julio y San Borja.
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Programa de Recuperacion de Cités y Pasajes
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Un solo dueio Un solo dueno

Varios duenos Varios duenos

Porcentaje del total
del espacio comun

El drea desde el eje
del espacio comuny
la totalidad de la
fachada delacasa

Esquema resumen de la tenencia existente en los Cités de la Comuna. Elaboracion propia.

2.1.4 Condiciones legales

El régimen de tenencia de las
propiedades de Cités y Pasajes ha ido cambiando
el tiempo. Si bien en un comienzo, estos
conjuntos inmuebles pertenecieron a uno o
dos propietarios que entregaban en arriendo o
cesidn a las familias obreras, con el transcurso
del tiempo las sucesiones, traspasos o compras
no fueron realizadas correctamente, o en muchos
casos, nunca existieron. En otros casos existe una
dicotomia con respecto del espacio comun y de
las unidades de vivienda, presentando diferencia
en su tenencia.

Por otro lado, las viviendas de los Cités presentan
una serie de irregularidades legales que generan
dificultan postular a algun tipo de aporte estatal
para realizar obras de mejoramiento.

Falta de regularizacion de titulo de
dominio: Es comun en los Cités que las viviendas
no se encuentren regularizadas en su titulo de
dominio. Esta situacion puede deberse a varios
factores, pero generalmente son la ignorancia
y/o no necesidad de realizar la correspondiente
inscripcion.
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Falta realizacion de posesiones
efectivas: Producto de la larga data de estos
conjuntos inmuebles, los duefos originales de
las propiedades se encuentran fallecidos y sus
herederos no han actualizado las legalizaciones
correspondiente. Al ser, generalmente, personas
de estratos sociales bajos, no realizan los tramites
de posesion efectiva.

Abandono: Principalmente se debe a
personas que no tienen interés en vivir en estos
conjuntos inmuebles producto de los problemas
existentes enellos; en segundo lugar, corresponde
a personas que vivian alli y que sus herederos,
o carencia de ellos, no toman posesion de la
vivienda. Esta condicién genera que sea incluso
un foco de riesgo para el resto de las unidades
ubicadas en el Cité: incendio, plagas, deterioro,
etc.

Tomas de viviendas: En base al
punto anterior, al fallecer una persona que no
posee herederos, los bienes inmuebles pasan
automaticamente a Bienes Nacionales. En la
tipologia Cité ocurre en gran medida la obtencion
de viviendas a través de la regularizacion de la
unidad por medio de Bienes Nacionales, por lo
cual es frecuente encontrar personas que, sin
tener relacién con sus duefos originarios, ocupan
viviendas que se encuentran abandonas para,
posteriormente, regularizar su tenencia.

Subarriendo: Es una de las condiciones
mas recurrentes en la tipologia Cité y que
termina siendo uno de los principales riesgos de
deterioro de estos conjuntos inmuebles. La gran
dimensién de sus predios facilita la opcién de
realizar subdivisién de la unidad, transformando
la vivienda en un montén de piezas con bafo
comun. Uno de los estratos sociales que recurre
mayormente a este tipo de situacion son los
migrantes.

Vivienda en abandono en
Cité Grajales 2496. Fuente:
archivo fotografico personal



Cité Maturana 865. Fuente:
archivo fotografico personal
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2.1.5 Factores intrinsecos y del entorno
en el estado de conservacion

En base a la informacién recopilada
de los terrenos que realicé durante mi estadia
en el Programa de Recuperacién de Cités y
Pasajes de la comuna de Santiago y el Estudio de
Rehabilitacién de Cités y Pasajes en la Region
Metropolitana se comprueba la existencia de una
gran variedades de factores que han influidoen el
proceso de conservacién de esta tipologia.

En términos generales se manifiesta un
gran nivel de deterioro de los Cités y Pasajes de la
comunade Santiago, encontrandose gran parte de
ellos entre regular a mal estado de conservacién.
Para lograr definir de mejor manera los riesgos
que han influido en el deterioro de éstos, seran
desglosados en dos factores centrales, los que
detallaran a continuacién:

Factores intrinsecos: los principales
problemas que se manifiestan en la tipologia Cité
tienen que ver con lo que sucede al interior de
ellos,

A) Mal estado general de los servicios basicos

Alcantarillado: En general se encuentra
en mal estado producto de la obsolescencia
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y saturacién de su capacidad de uso, gran
parte de los Cités poseen ductos de cemento,
y que producto del tiempo de construccién,
se encuentran completamente destruidos
produciendo deterioro en los cimientos y
asentamiento de los suelos tanto del espacio
comun como al interior de las viviendas.

Sistema de agua potable: si bien ninguna
vivienda de las catastradas posee problemas de
abastecimiento de agua potable, existen muchos
Citésqueaunnoposeenunsistemaindividualizado
de abastecimiento, teniendo que juntar el dinero
entre vecinos para cancelar la Unica boleta que
llega al Cité. Esta situacién ha generado muchos
conflictos entre vecinos. Por otro lado, y al igual
que el sistema de alcantarillado, existen muchas
viviendas que poseen problemas con roturas
de caferias del sistema de abastecimiento, o
producto de la cantidad de edificios construidos
a su alrededor, han perdido presién dejando sin
funcionar algunos artefactos en sus viviendas.

Sistema eléctrico: Gran parte de las
instalaciones eléctricas en los Cités no han tenido
mantencion y/o modernizacion (gran cantidad de
unidades auin poseen sistema de tapones), el nivel
de hacinamiento existente en algunos conjuntos
ha producido que muchasviviendas sobrecarguen
el sistema, no respetando las normas vigentes.
Estas condiciones han sido detonantes de
la gran cantidad de incendios que sufre esta
tipologia, y que sumado a la inexistencia de muros
cortafuegos que permitan el control del incendio,

sean uno de los factores de mayor vulnerabilidad
de la tipologia.

B) Deterioro general de los espacios comunes

Tenencia del espacio comun: El deterioro
de este espacio se debe principalmente al
desconocimiento de sus residentes, donde ellos
creen que la responsabilidad de mantencién
de los espacios comunes es por cuenta de la
Municipalidad de Santiago, desconociendo que
la tenencia de los espacios es de los propietarios,
siendo ellos los que deben hacerse cargo de la
mantencion de estas areas. Entre los factores
que intervienen en el deterioro, sumado a los
problemas de la red de alcantarillado, es la
utilizacion de automaviles al interior de los Citésy
Pasajes, generalmente en los de ancho suficiente,
provocando mayor deterioro al no estar
disenados para alto tonelaje. Adicionalmente, la
falta de mantencién de los accesos ha generado
mayor deterioro: zonas podridas, materiales
desprendidos, ausencia de algunas partes, rejas
en mal estado, etc.

Falta de organizacion de la comunidad:
esta condicién genera que muchos residentes en
Cité solo se hagan cargo de su metro cuadrado,
considerados por ellos su vivienda, y dejen a la
deriva el espacio comun. Carencia de iluminacién
comuin (generando desde accidentes hasta
robos), nula mantencién y/o limpieza de los
sumideros del sistema de recoleccién de aguas
lluvias, suciedades de animales, mantencion del




Cité Cautin

Cité General Buln
autoco
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con serios proble
rtarillado. Fuente

14

pavimento, etc., van mermando la imagen que se
tiene del espacio comun y deteriorando al Cité.

C) Deterioro de las viviendas

Estratos sociales bajos de sus
residentes: la condicion de pobreza los
enfrenta a la imposibilidad de realizar obras de
mejoramiento, pensando que gran cantidad de
ellos pertenecen a estratos sociales bajos de
la poblacién, migrantes o personas de tercera
edad. Sumado a esta situacion, las familias no
pueden postular a beneficios de fondos publicos
para el mejoramiento de su vivienda a raiz de la
informalidad de la tenencia, incumplimiento con
la normativa de construccion y urbanismo, o la
carencia de subsidios adecuados a esta tipologia.

Autoconstruccion: esta condicion es uno
de los factores de mayor riesgos que presentan
los Cités. Las intervenciones realizadas en
las viviendas, en su gran mayoria, carecen de
normas de seguridad o no estan conforme a la
norma chilena de construccién, por lo cual son
detonantes de grandes tragedias producidas
en los Cités, principalmente incendios. Por otro
lado, estas modificaciones generan deterioro
en varios elementos constructivos de la
vivienda, presentando en muchos casos dafos
estructurales.
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Factores del entorno

A) Auge inmobiliario

Uno de los mayores problemas que ha
presentado esta tipologia se debe al alto valor
del suelo en donde se emplazan, sumado al alto
metraje de la totalidad de las unidades de un
conjunto. Estas condiciones han generado que
una gran cantidad de inmobiliarias hayan puesto
sus ojos en lacompra, para posterior demolicién,y
luego la construccion de edificios que rentabilicen
el suelo en cuestién. Producto del descontento
por el deterioro que presentan los Cités y los
altos montos que ofrecen las constructoras, una
gran cantidad de unidades han sucumbido, dando
pasos a edificios que hoy superan los veinte pisos.
Las unidades que han logrado mantenerse hasta
la actualidad, especialmente en zonas donde
el proceso de densificacion fue mas fuerte, lo
hicieron Unicamente producto de lo engorroso
que implicaba comprar la totalidad del Cité (gran
cantidad de unidades, problemas legales de
tenencia, etc.).

B) Proteccion patrimonial

Si bien el nivel de proteccion de
un inmueble es una condicién a favor en su
mantencion producto de la imposibilidad de
realizar modificaciones y/o demoliciones sin el
permiso del organismo responsable, para los

residentes de los Cités es un gran problema.
El mantener una edificacion que presenta
proteccion es simbolo de altos costos que los
propietarios no estan en condiciones de poder
absorber, ya que no presentan ningun tipo de
aporte a la hora de realizar mejoramiento, por
el contrario, son multados si los inmuebles no
son reparados. Esta condicién genera que los
residentes sean reticentes a vivir en viviendas
con algun tipo de proteccion y prefieran vender
sus viviendas.

C) Carencia de apoyo estatal

La situacién anteriormente expuesta
se entiende de mejor manera al constatar las
carencias que posee esta tipologia a la hora de
postular a algun beneficio estatal de apoyo para
realizar algiin mejoramiento. Hasta hace un par
de anos, la tipologia Cité carecia de subsidios
que apoyaran a los residentes para la mantencién
de éstos, situaciéon generada al no estar
amparadas por la ley de copropiedad (oficializada
posteriormente a la fecha de construccion de la
tipologia Cité) y menos ser considerada vivienda
social, producto de su alto metraje. Esto genera
que sus residentes debian hacerse cargo de los
mantenimiento de la totalidad del conjunto: red
de alcantarillado (Aguas Andinas so6lo se hace
responsablehastalaprimeracamaradeinspeccion
enlazonade acceso), tendido eléctrico en caso de
encontrarse los medidores en el acceso del Cité,
pavimentacién del espacio comun, etc. Sumado a
lo anterior, las familias no pueden beneficiarse de

fondos publicos o subsidios para el mejoramiento
de sus viviendas a causa de la informalidad de la
tenencia de sus inmuebles y del incumplimiento
con la normativa de construccién y urbanismo.

Cité Lord Cochrane 178, encajonado por dos

e alturaen los predios colindantes. Fuente:
archivo fotografico personal




2.1.6 Importancia de la tipologia

A pesar de lo sefalado en los puntos
anteriores, es imposible no otorgar importancia
a la tipologia Cité, siendo la primera solucién
habitacional para los estratos sociales mas bajos
denuestropais. Sibienlos valores arquitecténicos
en la gran mayoria de ellos no se encuentran
presentes, el valor socio-espacial que le entrega a
la ciudad y sus habitantes es innegable: el habitar
en comunidad. Sumado a lo anterior, existe una
gran parte de ellos que fueron construidos hace
mas de un siglo, por lo cual presentan de por siun
valor histérico para la arquitectura chilena.

Otro aspecto a considerar de la tipologia
es la estrategia que adopta para lograr optimizar
los metros cuadrados de los predios y generar
una mayor cantidad de unidades de vivienda. La
perforacién de la manzana tradicional colonial
fue una de las revoluciones de la época y marcé
un antes y después a la hora de enfrentar el
problema de densificar las zonas urbanas. Gran
parte de las actuales tipologias rescatan esta
estrategiay la aplican para densificar sus predios:
los conjuntos de vivienda residencial ( villas,
poblaciones, condominios, etc.), edificaciones en
altura; todos utilizan un espacio de circulacién
secundario, privado, para articular las unidades
de vivienda.
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Si bien las condiciones de habitabilidad y
el estado de conservacién de estas edificaciones
en general no es el 6ptimo, la opcién de vivirenel
centro de Santiago, con todos los beneficios que
eso implicaenunavivienda de alto metraje, es un
valor que muchas personas no estan dispuestas a
perder.

Uno de los factores de mayor
importancia radica en la importancia de vivir
en comunidad y que en la actualidad se ha ido
perdiendo, volcandose cada vez con tipologias
que buscan el individualismo. Las personas que
habitan este tipo de conjuntos son personas con
necesidad de apoyo, generalmente de escasos
recursos, tercera edad, migrantes; es la manera
que ellos tienen a su alcance para un mejor
vivir: una sefora de tercera edad necesita de
sus vecinos para poder vivir tranquila en que si
le ocurre algo, alguien la podra ayudar o apoyar.
Existe una supervivencia en base aredes, de esta
forma, personalmente, los denomino “conjuntos
solidarios”.
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Imagen aérea de la manzana a trabajar. Fuente: Google Earth
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3.1 Elterritorio

3.1.1 Comuna de Santiago

Santiago es una comuna ubicada en el
centrodelaciudad homénimay capital de nuestro
pais, cuenta con una extension de 22,40km2, una
poblacién de 311.414 habitantes, segln el censo
de 2012, y una densidad de 139 habitantes por
hectarea. Fue fundada con el nombre de Santiago
de Nueva Extremadura el 12 de febrero de 1541,
siendo la comuna origen de desarrollo de Chile.

La comuna de Santiago es un territorio
urbano que cuenta con una gran mixtura de
usos, alberga organismos gubernamentales,
administrativos,comerciales (de menorymediana
escala), financieros, entidades educacionales |,
culturales y un gran parque habitacional. Todas
estas condiciones hacen que posea una gran
cantidad de poblacion flotante a diario, cercana a
1.800.000 habitantes.

Conrespectoalapoblaciéndelacomuna,
ésta ha tenido un comportamiento variado en
el tiempo. Con el proceso de migracién campo-
ciudad, la comuna de Santiago alcanzé su peak de
poblacién en 1940, teniendo un total de 440.196
habitantes. Esta condicion cambié por completo
con la entrega de soluciones habitacionales y

CAPITULO 3: LUGAR |

crecimiento de la ciudad a la periferia, llegando
en 2002 a 200.792 de habitantes. Desde esa
fecha, y tras el proceso de repoblamiento a
través del desarrollo inmobiliario en altura, se
logré revertir la disminucién de la poblaciéon de
las décadas pasadas.

Este incremento de la poblacién se
explica principalmente a raiz de la gran cantidad
de inmigraciones que ha presentado nuestro pais
en las Ultimas décadas. Segun datos de la llustre
Municipalidad de Santiago. entre el afio 2002 y
el 2012 llegaron a Santiago 117.355 personas,
de los cuales el 19% provenia del extranjero.
De la poblaciéon residente en Santiago de
origen extranjero (38.737 personas), el 53,7%
son peruanos, 13,7% colombianos, 5.1% son
argentinos y 4.4% son ecuatorianos.

Al tener una larga data desde su
fundacién, Santiago presenta gran variedad de
estilos arquitecténicos que, en su gran mayoria,
logran dialogar entre si y entregan riqueza
espacialyculturalasuterritorio. Edificacionesdel
movimiento moderno dialogan con arquitectura
neoclasica, construcciones eclesiasticas del
movimiento goético se enfrentan con edificios
contemporaneos de oficinas, edificios de
habitaciones de gran altura se emplazan con
modestas soluciones habitacionales del siglo
pasado, los Cités.

33



34 |

La comuna de Santiago es la que alberga
lamayor cantidad de unidades de la tipologia Cité,
cuenta con un total de 588 Cités y Pasajes segun
el ultimo catastro realizado por el Programa de
Recuperacién de Cités y Pasajes de Santiago,

de un total de 800 aproximados en la region
Metropolitana. La mayor parte de esta tipologia
se encuentran en la periferia de la comuna,
entendiendo al ser soluciones habitacionales para
los estratos sociales bajos, los que se localizaban

principalmente en los bordes del Santiago
fundacional.

Plano de georreferenciacion de la unidades de Cités y Pasajes enla
Comuna de Santiago. Fuente: Programa de Recuperacion de Cités y
Pasajes.
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Plano Nolly esquematico de las alturas existentes en el entorno del
terreno escogido. En negro las mayores alturas. Elaboracién propia.

Elevacion esquematica de calle Santa Rosa que muestran las alturas
existentes en el entorno del proyecto. Elaboracion propia.

3.1.2 Eleccién del terreno

Como fue sefalado el capitulo anterior
de esta memoria, los sectores mas afectados en la
pérdida de unidades de Cités han sido los barrios
ubicadosentre Av. Libertador Bernardo O’'Higgins
y Av. Manuel Antonio Matta. Esta condicion se
debe principalmente al gran crecimiento del
parque inmobiliario que presenté esta zona en
la década pasada. La imagen del costado muestra
georeferenciado las unidades que fueron
demolidas y que hoy se encuentra edificacién en
altura.

Por otrolado, lamayor parte de los Cités y Pasajes
fueron construidos en la periferia de la ciudad
de Santiago, por lo cual la cantidad de unidades
existentes en la zona fundacional de Santiago es

bastante reducida.

En base a lo anterior, se determina la utilizacion
el cuadrante ubicado entre las calles Santa Rosa
- Eleuterio Ramirez - San Francisco - Céndor, ya
que presenta una condicion particular dentro del
sector, e incluso de la totalidad de las unidades
existentes en la comuna, albergando a cuatro
Cités y un Pasaje en una misma manzana. Los
conjuntos se encuentran colindantes entre ellos,
e incluso, segin informacién obtenida desde
diferentes fuentes, cuatrode ellos se encontraban
conectados originalmente.

Esta condicion genera que sea un lugar
interesante para llevar a cabo una propuesta de
conjunto de vivienda a los estratos sociales medio
- bajo, entregando una solucién habitacional en
el centro de la ciudad y que ponga en valor los
atributos socio-espaciales de la tipologia Cité.
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3.1.3 Los Cités a trabajar
3.1.3.1 Caracterizacion de los Cités

Pasaje San Francisco 328 | Eleuterio
Ramirez 752:

El Pasaje es también conocido como “El
Palto”, es uno de los Cités con mayor dimensién
dentro de la comuna de Santiago. Es un conjunto
de mediana altura y arquitectura simple con
reducida ornamentacion. A nivel estético destaca

la reiteracion de los elementos constructivos de G A

vanos (ventanas y puertas), adicional del zécalo HITTTITTITTITTT T I Il LI L
y aleros que unifican la totalidad del conjunto. .[}' : . —J— -l' Tlfaﬁ-éﬁ':
Originalmente este pasaje se encontraba ' —+— -
conectado al sur con el Cité Santa Rosa 349 a e

través de un estrecho pasillo, teniendo acceso —

desde calle Céndor. %%%—r : !‘_‘E‘:ﬁl;“_l!_ :1’_:_
SE—
Afio de edificacién: 1912 L o L S Y S

Nuamero de Viviendas: 64 Unidades TF:
Superficie total del conjunto : 4694 m2 e
Superficie de Espacio comun: 735 m2

Densidad Bruta: 136,34 Un./hect.

Superficie de la vivienda: 50 m2

Superficie construida por habitante: 12,5 m2/
hab.
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Cité Santa Rosa 349:

El Cité es también conocido como “Pasaje
Winhter”, en honor a su primer propietario. Es un
conjuntode medianaalturaconaproximadamente
de 5m de alto. Si bien la totalidad de la tipologia
fue construida de un nivel, todas las viviendas
presentan formalizado un altillo en su interior, a
raiz de ladoble alturay la carencia de recintos. Su
arquitectura es simple, destacando la reiteracion
de los elementos constructivos, la conformacion
del zoécalo como elemento unificador y la
escasa alteracion de las fachadas interiores.
Originalmente se conectaba al norte con el Pasaje
San Francisco 328 | Eleuterio Ramirez 752 vy al
Sur con dos Cités: Poniente con Cité Condor 745
(hoy es posible encontrar una pandereta divisora
del espacio comun) y al Oriente Céndor 731 (en
esta conexion se construyo una nueva vivienda).

Ano de edificacion: 1920

Nuamero de Viviendas: 34 Unidades

Superficie total del conjunto : 2671 m2
Superficie de Espacio comun: 370 m2

Densidad Bruta: 127,29 Un./hect.

Superficie de la vivienda: 70 m2 (considerando
altillo)

Superficie construida por habitante: 17,5 m2/

hab.
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Fuente: Registro fotografico personal
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Cité Céondor 731:

El Cité Céondor 731, en conjunto con el
Cité Condor 745, se presentan como unidades
gemelas, por la gran similitud de sus espacios
comunes Yy distribucion interior de las unidades.
Es un conjunto de mediana altura, similar al resto
de los Cités existentes dentro de la manzana. No
presenta grandes atributos arquitecténicos, por
el contrario, carece de elementos relevantes,
manteniendo unidad de conjunto a través de la
misma altura en su totalidad y en la actualidad,
por el trabajo de pintura de fachada unificador.

Ano de edificacion: 1890

Ndmero de Viviendas: 18 Unidades

Superficie total del conjunto : 2064 m2
Superficie de Espacio comun: 246 m2

Densidad Bruta: 87,21 Un./hect.

Superficie de la vivienda: 60 m2

Superficie construida por habitante: 15 m2/hab.
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- Fuente: Registro fotografico personal
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Cité Condor 745:

Al igual que su gemelo, presenta una
altura cercana a los 5m. De los Cités con los que
estoy trabajando, es el que presenta mayor nivel
deintervencion,inclusomodificandolamorfologia |
de fachada (incorporacion de balcones en j’ HI
algunas viviendas, cambio de la altura en algunas
unidades, presencia de estilos arquitecténicos —T u;_;ﬁrﬂ

== - -j ?

Lowag 8

r‘ﬂ
L
]
b
b
s

I

=
diferentes, elementos decorativos eliminados &':_'_ ':r} ??j _?j?j i}
e incorporados otros, etc.). Presenta postes del H}}%}}% E= - o e o e o
tendido eléctrico que fragmentan el espacio H--!"| h1 i btt
comun central. En el interior de la vivienda, los nH’lr L L L L L L L
espacios de living-comedor y dormitorios se e T TTTTTITTITTT
articulan a través de un espacio exterior cubierto, e J_J_J-'.l:I:TI:—_ﬂ_'!E-é
que muchos lo utilizan como cocina - comedor de ' —~+— -
diario. o —1
L ril 3 / H -'_L
M 7
papmancenezisiress o
L 1 L ™ -L
Afo de edificacion: 1900 - T i 2
Numero de Viviendas: 18 Unidades ﬁ I I i-. HR;HELEEIT1!+!.‘-E1E;'.1‘ - EL.IJJ__LL
Superficie total del conjunto: 2231 m2 I N
Superficie de Espacio comun: 259 m2 Lol l
Densidad Bruta: 80,68 Un./hect. _"1
Superficie de la vivienda: 65 m2 i|Fk -
Superficie construida por habitante: 16,25 m2/ '_} Il: F -'ll
hab. L
i
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Cité San Francisco 366: =
- by
-4 b
-4 b
De los cinco Cités con los que estoy 1 %
trabajando es el presenta mayor valor _!
arquitectonico, teniendo proteccién patrimonial )
de Inmueble de Conservacién Histérica. El L i{%}}i%{j:lk :EZH|
estilo arquitecténico que presenta es clasicismo T Lu;i[i'jjjj bl = -
popular de materialidad albaiiileria. La altura de @':';’J’ ’:I T?E'_ j????qj?j 91
la edificacion es similar al resto de los conjuntos Mﬁ;%}%%}%} 3= - TTTTLIIIIT
aledafos, con elementos ornamentales en sus ﬁ--!"l HIHE | ﬁ
fachadas: todas los vanos presentan molduras de NE—'Ir: £ B T L L L O
considerable espesor, cornisa en la coronacion =TT TTTITTITTT
de su fachada, ventanas y puertas con elementos . [i l -J_J_J-Ll—*l%—_ﬂ_ﬁé
decorativos, etc. Presenta bajo nivel de — 1
intervencion de fachada. Lo - -1 F
Lrll H [ H P
1T B LLl
1] T i -
Afio de edificacion: 1906 - 1930 L I it
Numero de Viviendas: 20 Unidades _'"r"_ Ll'_"l.:_:_ktl_l
Superficie total del conjunto: 1727 m2 -rf1._ -
Superficie de Espacio comun: 346 m2 _rrl — FJJ
Densidad Bruta: 115,81 Un./hect.
Superficie de la vivienda: 58 m2. -
Superficie construida por habitante: 14,5 m2/ F '_'l
hab. 4
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Fuente: Registro fotografico perso
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3.1.3.2 El habitante

Como hemos sefalado anteriormente,
los Cités vy conventillos eran conjuntos
habitacionales construidos por familias
adineradas para la clase obrera y sus familiares
que fueron construidos a finales del siglo XIX
y principios del siglo XX con la finalidad de dar
albergue a los trabajadores, eminentemente
a quienes migraban de otras regiones del pais
buscando mejores oportunidades laborales y de
vida.

Aproximadamente entrelos afios 40y 60,
las familias propietarias de los predios completos
comienzan una venta por loteo, es decir, de las
viviendas como inmueble habitacional individual,
permitiendo a las familias obreras o personas de
recursos medios y bajos adquirir una vivienda
propia dentro del Cité. Es asi, como la tenencia
legal de las viviendas y espacios comunes de estos
inmuebles varia en cada Cité, ya que dependerd
delo estipulado en las escrituras de venta.

Llegando a la actualidad, los residentes
de Cités se pueden clasificar en dos grandes
grupos: los residentes histéricos de la comuna, y
nuevos residentes o arrendatarios. Los primeros,
corresponden en su gran mayoria a residentes
histéricos de la comuna, es decir, habitantes que

son descendencia de los primeros residente de
cités. Han vivido por décadas, siendo hijos, nietos
y bisnietos que han adquirido las viviendas por
herencias de sus padres y abuelos. Este grupo
poseeunarraigoconelespacio,lacomunayforma
de vida del cité, que si bien no es valorada de
maneraexplicitay espontanea, al ser consultados
indican que no se irian de sus viviendas aunque
les ofreciesen buenas ofertas econémicas por
sus viviendas. Los segundos, corresponden a
residentes nuevos o con gran movilidad, como lo
sonlos arrendatarios. Estos tltimos se componen
de personas de nacionalidad chilena y migrantes,
principalmente peruanos, haitianos, venezolanos
y colombianos, quienes han llegado al pais con
la creciente globalizacién y han encontrado en
cités condiciones de arriendo aptas a su situacion
socioecondémicay laboral.

Dentro del cuadrante conformado por
las calles San Francisco-Céndor-Santa Rosa-
Eleuterio Ramirez existen en la actualidad 4
Cités y 1 Pasaje, conformados por un total de
154 viviendas, y se estima que habitan un total
de 550 habitantes, donde se estima que cerca del
20% corresponde a poblacién migrante.

En base a encuestas realizadas a
residentes de los Cités pertenecientes al
predio a trabajar e informacién obtenida por el
Programa de Recuperacién de Cités y Pasajes,
los habitantes de estos conjuntos inmuebles
manifiestan cosas positivas y negativas a la hora
de vivir en esta tipologia:



A) Positivas:

Cercania de los servicios: Esta dado por
la céntrica ubicacion del poligono de estudio,
el cual estd a 4 cuadras de la avenida principal
de la comuna capital del pais. Esta cercania les
permite movilizarse a pie principalmente dentro
de la comuna, teniendo facil y rapido acceso a
medios de trasporte, instituciones estatales,
tiendas comerciales, centros de salud, centros
educacionales e instituciones financieras.

El conocer a sus vecinos: estd dado por la
familiaridad que se genera convivir con las mismas
personas por afos. Si bien no reconocen tener
redes de apoyo ni de amistad con su entorno, si
les genera sentimiento de confianza y sensacién
de seguridad el reconocer a los transeulntes del
entorno.

Espacio comun: Se refiere a la valoraciéon
eminentemente positiva de contar con un espacio
comun de transito y permanencia, como lo es el
pasillo de estos conjuntos habitacionales, ya que
no existen areas verdes cercanas al poligono
en cuestioén, lo que implica que ese espacio es el
principal espacio para nifios y adultos mayores.

Vivienda de alto metraje: Si bien las
condiciones de habitabilidad de las viviendas no
son las éptimas, y sumado al primer punto, los
residentes de los Cités valoran la posibilidad de
vivir en casas en el centro de Santiago con un alto

CONJUNTO RESIDENCIAL SOLIDARIO: Construccién de un nuevo hdbitat residencial mediante la interpretacion contempordnea de la tipologia Cité |

metraje.
B) Negativos:

Creciente presencia de residentes
nuevos: El sector en las Ultimas dos décadas ha
vivido un importante proceso de densificacion,
pobldndose de edificios de departamentos
habitacionales en altura. La gran mayoria de
estos edificios estd habitado por residentes
arrendatarios, quienes presentan una alta
rotacion y bajo arraigo con el espacio y el barrio.
Esto ha conllevado una serie de dificultades en
términos de vialidad, seguridad, convivencia,
deterioro de espacios publicos y tranquilidad del
barrio.Sumado alo anterior, las bajas condiciones
de habitabilidad que hoy presentan estos
conjuntos se exacerba con la proliferacion de dos
nuevos edificios en la manzana en cuestion.

Creciente llegada de personas
migrantes al sector: La gran cantidad de
migracion existente en la comuna y en el
cuadrante, ha modificado las formas de
convivencia del sector. De esta forma, se ha
generado una dicotomia y pugna entre estas dos
fuerzas, quienes presentan criticas constantes
hacia el otro por las diferencias culturales,
costumbres y formas de utilizacién del espacio
publico/comun. Esta situacion de igual manera
es extrafia, ya que un buen porcentaje de los
residentes son extranjeros, manifestando que el
Peruano es el méas aceptado.
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Creciente inseguridad en el entorno:
Ligado al punto anterior, se observa que durante
las noches existe una gran cantidad de migrantes
que se dedican a la venta ambulante de diversos
elementos, como ropa, accesorios, comida frita,
etc. Esto conlleva una sensacién de inseguridad
para transelntes generando un rechazo de
ciertos sectores a la presencia de migrantes de
escasos recursos en el sector. Ademas, residentes
del sector indican que han aumentado nimero
de asaltos con sorpresa, robo de automoviles
y partes de éstos, y transito de personas con
actitudes sospechosas.

Dificultad en la mantencién de las
viviendas y espacios comunes: Estos inmuebles
tienen cerca de 100 afos de antigliedad lo que
implica la construccion en materiales obsoletos
en la actualidad, redes eléctricas, de agua potable
y alcantarillado con graves dafios o riesgos. Entre
ellos, el alto riesgo a incendios por desperfecto
en redes eléctricas y emergencias sanitarias
por obsolescencia del sistema de alcantarillado,
y baja presiéon de agua en las viviendas por
las construcciones en altura aledanas. Cabe
mencionar que aun existen cités que comparten
un solo medidor de agua potable para todas las
viviendas que conforman el conjunto inmueble.

Se debe considerar que los residentes
de este conjunto presentan caracteristicas de
vulnerabilidad social y econémica en diferentes
niveles, ya que un alto porcentaje corresponde
a residentes con bajos y medios recursos

econdmicos, personas de la tercera edad,
grupos familiares con dificultades internas, y
comunidades con bajo nivel organizacional lo
que dificulta la mantencién de las viviendas por
cuenta propia. Ademas, las actividades laborales
que predominan son las actividades con un nivel
bajo y medio en sus remuneraciones, existiendo
familias con trabajos informales y/o precarios.

Ligado al punto anterior, se debe
mencionar la alta tasa de irregularidad en Ia
tenencia legal de las viviendas, no teniendo
las posesiones efectivas vigentes, existiendo
informacién poco clara sobre los propietarios
actuales y viviendas en situacion de toma y de
abandono, lo que dificulta e impide la postulacion
a subsidios estatales de reparacién de viviendas.
Ademas, por las caracteristicas arquitecténicas
de la construccion, son mas vulnerables a
desastres naturales y ariesgos cotidianos.

Estos puntos han conllevado que en la
actualidad sean viviendas con gran deterioro, con
dificultades en su reparacién, con gran cantidad
de propietarios y enredos legales lo que dificulta
la venta de los terrenos y/o propiedades. Esto
conlleva a que los propietarios se desentiendan
de sus inmuebles y los mantengan en estado de
abandono, o lucro desnaturalizado de la dignidad
humana, arrendando viviendas o piezas en
estados deficientes de mantencion.
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3.2.3.3 Estado de conservacion

Desde el afo 2014, los cinco Cités en
donde se emplaza el proyecto de titulo han sido
intervenidos por el Programa de Recuperacién
de Cités y Pasajes y/u otras instituciones
municipales. Principalmente las obras realizadas
en estos conjuntos han estado evocadas a
mejorar la apariencia de los Cités y generar obras
de mitigacion de los riesgos latentes a los que
se enfrentan. Hoy todos se encuentran con las
fachadas en dptimas condiciones y sistema de
red himeda, esta ultima situacion producto del
incendio que afecté a los Cités Santa Rosa 349,
Coéndor 745y 731, en este Ultimo encontrandose
alafecha una vivienda que no fue reconstruida.

Si bien lo realizado por el Programa de
Recuperacién de Cités y Pasajes ayudoé en el
hermoseamiento del habitat de los residentes
de estos conjuntos, los Cités siguen con graves
problemas en el sistema de alcantarillado (el
Pasaje San Francisco 328 presenta condicion
de insalubridad con posibilidad de clausura
de algunas viviendas por parte del SEREMI),
pavimentos en pésimo estado (mal escurrimiento
de las aguas lluvias y riesgos de caidas de sus
residentes), ninguna vivienda presenta muros
cortafuegos, los recintos interiores no todos
poseen ventilacion e iluminaciéon natural, han
debido improvisar con recintos que no fueron
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considerados ensuconstruccion (lamayoriade las
viviendas poseen la cocina en los patios interiores
realizando cierros improvisados para mejorar
la habitabilidad del recinto), problemas con la
obsolescencia del sistema eléctrico (existencia de
viviendas alin con sistema de tapones), espacios
comunes de reducida dimensién, no cuentan con
areas verdes cercanas, ausencia de iluminacion
de los espacios comunes, etc.

otografia delincendio del 2014 que afecto a tres
Cités utilizados como caso de estudio. Fuente;
Programa de Recuperacion de Cités y Pasajes.
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ejoras realizadas por el Programa de
Pasajes en Cité SantaRosa 349.Fuente:
Recuperacidn de Citésy Pasajes
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W Rosa 349. Fuente:
otografico personal

'-....l:'-*

Fotografia delinterior de la vivienda Santa Rosa 349. Zonade
cocina y acceso a bano. Fuente:'archivo fotografico personal
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3.1.3.4 Normativa aplicada al proyecto

La manzana en donde se emplazan los
cinco Cités y se desarrolla el proyecto de titulo
pertenecen ala “Zona B” seguin la zonificacién del
PRCO1 vigente de Santiago. Si bien el contenido
de la Ordenanza Local establece una serie
condicionantes a la hora de disefar un proyecto,
los siguientes puntos fueron los que aplicaban en
base a las caracteristicas del proyecto:

Permite el uso residencial .

Permite el uso comercial.

Permite el uso de areas verdes (publico).

Superficie subdivisiéon predial minima:
500m2.

Coeficiente maximo de ocupaciéon de
suelo: 0,7 para uso de vivienda.

Coeficiente maximo de opcién de pisos
superiores: 0,7 para uso de vivienda.

Coeficientemaximodeconstructibilidad
parauso de vivienda: 3,6

Sistema de agrupamiento: Continuo

Altura maxima de edificaciéon: 22,5m

Sumado a lo anterior, el PRCO2 establece
algunas condiciones especiales para el terreno en
cuestion, las que se detallan a continuacién:

Inmueble de Conservaciéon Histérica:
El Cité ubicado en San Francisco 366 en su
totalidad corresponde a un ICH, por lo cual
adicional al PRCO1 se deben tener en cuenta las
consideraciones que la proteccion patrimonial
establece. De esta manera se permite la
restauracion, rehabilitacién, remodelacion
y ampliacién del conjunto, conforme a lo
establecido en el articulo 1.1.2 de la O.G.U.C.

Colindante a Inmueble de Conservacién
Histérica: Los predios que estan ubicados
colindantes al ICH deberan mantener la misma
altura de la edificaciéon protegida en una franja de
6m de profundidad de la linea oficial del conjunto.

Zona Especial B2b: En rasgos
generales esta zona permite aumentos de la
constructibilidad en 0,7 y numeros de pisos
adicionales, 5m o 2 pisos (los que deben estan
distanciados 3m de la linea oficial). Por otro
lado condiciona construir un minimo de 65% de
departamentos con superficie UGtil superior o
igual a 50m2, destinar el 40% de la restante de
la aplicacién de ocupacién de suelo para jardines
y considerar un minimo de 30% de la superficie
de fachada que enfrenta la calle en primer piso a
vanos.

Por otro lado, a la hora de enfrentar el
disefo de las unidades de viviendas, se tomé en
consideraciéon el Cuadro Normativo y Tabla de
Espacios y Usos Minimos para el Mobiliario para

Viviendas del Fondo Solidario de Eleccién de
vivienda regulado por el D.S. N°49 (V. Y U.) del
2011.
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Cité Cuevas 1016. Fuente: Archivo fotografico personal
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Propuesta Barrial

CAPITULO 4: PROPUESTA |

4.1 Propuestaconceptual

La propuesta conceptual plantea la
creacion de un nuevo habitar residencial que
rescate laidentidad y formade vidade latipologia
Cité, potenciandolavivenciacolectivaconelfinde
crear un conjunto residencial solidario, que posea
estandares de habitabilidad actuales, dejando de
la lado el individualismo que promueve el parque
inmobiliario en altura. Disefar un conjunto de
viviendas que potencie los espacios comunitarios,
que proteja los privados y que brinde a sus
residentes un lugar de tranquilidad y seguridad.
Se expondra en todas sus escalas los alcances que
se pretender tener con esta propuesta.

4.1.1 Urbano

Con la gran cantidad de unidades de
Cités existentes en Chile en malas condiciones
de habitabilidad, ser un detonante en el proceso
de actualizacién de la tipologia Cité. Si bien las
realidades existentes en otra unidades son muy
diferentes, y dificilmente habran manzanas de
estas dimensiones, las estrategias de disefo
utilizadas pueden ser replicadas en otros
conjuntos, considerando la particularidad de cada
predio.

Por otro lado, ser una posible solucién
habitacional para estratos sociales medios -bajos,

creando nuevos parques inmobiliarios que se
acojan a esta forma de habitar.

4.1.2 Barrial

En primer lugar, se pretende unificar los
Cités existentes en la manzana a trabajar, con el
fin de reducir a cero la especulacién inmobiliaria
sobre este pafo, consoliddndose como un todo.

Crear estrategias de disefio que protejan la vida
vecinal al interior del conjunto de los agentes
externos negativos del entorno inmediato, pero
gue alavez, mejoren larelacion con éste.

4.1.3 Conjunto

A nivel de conjunto se plantea el otorgar
a los habitantes de estas unidades espacios de
esparcimiento de calidad en el interior del recinto
gue potencien el encuentro entre los residentes,
dejando de lado la circulacion como un mero
lugar de transito. Adicionalmente, abastecer a los
residentes de espacios y equipamiento que en la
actualidad no poseen estos conjuntos inmuebles,
con el fin de potenciar la vida en comunidad.

En base a las condicionantes del terreno,
y la necesidad de hacer mas rentable este
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conjunto inmueble, se busca densificar el predio,
pero sin perder los atributos de la tipologia y
los valores senalados con anterioridad. Por esta
razon, se propone la construcciéon de un conjunto
que mezcle laforma de habitar de la tipologia cité
con el blogue de departamentos.

4.1.4 Espacio intersticial

En base a la carencia de un espacio
intermedio entre el espacio comun vy la vivienda,
se propone la construccion de un espacio
intersticial que cumpla la funcién de proteger la
privacidad de los residentes de la unidades pero
sin perder la relacién con el resto del conjunto y
vida en comunidad. Adicionalmente se considera
lacreacion de este espacio producto del problema
que presentan las actuales viviendas, carencia de
ventilacién e iluminacién natural de los recintos
habitables.

4.1.5 Unidad

Generar una unidad de vivienda con
estandares de habitabilidad actualizados que sea
capaz de permitir la replicacion en el conjunto
y ser articulada por un espacio comun central
sin perder la privacidad que algunos recintos
habitables requieren.

Con el diseno interior de la unidad de vivienda
se propone que la distribucién y dimensionado
maximicen los recintos de encuentro de sus
residentes, con espacios de mayor tamafo,
y apoyen la privacidad necesaria de algunos
recintos.
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4.2 Partido general

4.2.1 Propuesta programatica

En base a los requerimientos planteados,
se considera el conjunto en su totalidad sea
de caracter privado, con diferentes énfasis de
privatizaciénde losespaciosatravés deuntrabajo
de disminucién de escala. Esta situacién genera la
necesidad de trabajar cinco zonas programaticas
en el proyecto que nutren y potencian el caracter
de la propuesta.

Acceso: Los diferentes accesos que
posee el conjunto se proyectan como umbrales de

- la realidad existente en el interior del proyecto,
paraeso se propone comercio de menor escalaen
estas zonas y que funcionen como biombo de las
externalidades existentes en el exterior.

Espacio comin de uso publico: Es el

totalidad del conjunto. Se conecta con el espacio
publico (calle) a través de zaguan en los diferentes

. accesos y distribuye a los espacios comunes
1. Acceso a Conjunto

'l
,
L}
.
i(4)] i (4 ),‘ @ — espacio articulador del proyecto, el que unifica la
—

i B - privados existentes en el proyecto. Se propone
Jes g 2.Comercio R .
H10) (a); @ 3. Espacio Comuin de Uso Publico que en este espacio se encuentren diferentes

f
'

5. Espacio Comun de uso Privado dispondran de huertos con mobiliario urbano y
6. Unidad de Vivienda sistema de abastecimiento energético a través de

®O© OO ®
©

= 4. Acceso a Unidades puntos de reunion para sus residentes, los que
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paneles solares para casos de emergencia.

Nucleo: En el nicleo del proyecto
se encuentra el programa recreacional de la
propuesta. Se considera la incorporacién de salas
para el uso de las organizaciones existentes en los
cités, lavanderia, sala multiuso, zona de juegos,
areas de descanso, vegetacién de mayor altura
que el resto del conjunto, entre otras. De igual
manera se consideran pequenas areas adicionales
con equipamiento que complementaran el
funcionamiento de este espacio.

Espacio comin de uso privado: Es la
zona de articulacién de las viviendas, conectada
a través de un zaguan con el espacio comun de
uso publico. La idea es que sea un espacio flexible
para los residentes de las viviendas que alberga,
siendo lo Unico proyectado, una pequena area
verde.

Vivienda: En base a la recopilacién
obtenida de la poblacién existente en los Cités
en cuestién, se establecié la necesidad de
tener diversas tipologias, pues la composicion
familiar en estos conjuntos es muy variada. La
existencia de personas solas (generalmente
de tercera edad), familias compuestas por tres
generaciones, matrimonios de avanzada edad,
familias conformadas recientemente, etc. Frente
a esta situacion se desarrollaron 4 tipologias de
viviendas:de 1,2,3y4dormitorios,de 37 m2hasta
los 75m2, pudiendo albergar nucleos familiares
de 1 a 6 personas en 6ptimas condiciones.

1.Viviendas en ICH

2.Vivienda de borde, (1 nivel)

3. Espacio Comun en nivel superior
4.Vivienda Duplex en nivel superior
5. Espacio Comun de uso Publico

6. Vivienda Ddplex en primer nivel
7.Vivienda en sector estrecho

8. Accesos (comercio)

®
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4.2.2 Criterios y estrategias de disefio

En este apartado se mencionaran las
decisiones arquitecténicas especificas que
determinaron el disefo del proyecto. Producto de
las necesidades de trabajar con diferentes escalas
de disefio, de lo publico a lo privado, la exposicion
serd realizada de la misma forma.

Conjunto

1. Accesos de menor dimensién: En base
a la propuesta conceptual, la intencién es que
los accesos al conjunto sean mdas controlados
gue el resto de los espacios comunes. Para ello,
se disminuye el ancho del pasillo que da acceso
al conjunto y se propone que estos lugares sean
techados, a diferencia del resto del espacio
comun.

2. Unificacién de los cinco Cités: a través
de las circulaciones pre existentes, se realizan
proyecciones de los trazos con el fin de vincular
a los cinco Cités. En el encuentro de la mayor
cantidad de Cités, se considera la ubicacion del
nucleo del proyecto, el que tendra el programa
anteriormente descrito.

3. Desfase de la unidades: Con el fin de
generar diferentes experiencias en el recorrido
del espacio comun de uso publico y entendiendo
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la condicion espacial diferente en el encuentro de
los flujos de los accesos, las unidades presentan
desfases de la linea de edificacién.

4. Delimitacion vehicular: Los espacios
estan disefados para el peatdn, por lo cual
para cumplir con la normativa de minimo de
estacionamientos, se considera la utilizacién del
subsuelo.

5. Construccion de espacio comin
en niveles superiores: con el fin de no quitar
beneficios de iluminacion y ventilacion a las
viviendas de primer nivel y generar una mayor
cantidad de unidades en base a la posibilidad
que entrega el pano elegido, se considera un
espacio comun en niveles superiores que sea el
articulador de las viviendas de tercer y cuarto
nivel. Este espacio seguira las mismas intenciones
que el proyecto general y vinculard, a través de
las perforaciones necesarias del espacio comun
privado, las unidades de los diferentes niveles.

6. Pasarelas que conectan el espacio
comun en nivel superior: Para poder brindar
mayor privacidad a las viviendas de los niveles
superiores, las circulaciones del espacio comun
en nivel superior cruzan el vacio generado del
patio privado de las viviendas de primer nivel.
Esta situaciéon potencia la privacidad de las
unidades de los pisos superiores al desplazarse
del eje constructivo de la vivienda.
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7.Utilizaciondetechosverdes: Buscando
tener una mejor relacién con el entorno y mejorar
las condiciones térmicas las viviendas de niveles
superiores, se considera la utilizacion de techos
verdes para las viviendas en el cuarto nivel. Estos
se consideran con vegetacion autdctona con el fin
de evitar altos costos en la mantencién.

8. Vegetacion del conjunto: Sumado
al punto anterior, se considera el trabajo de
especies de baja, medianay alta altura, con el fin
de aportar a la relacién con el entorno y mejorar
las condiciones térmicas de las unidades del
conjunto.

Médulo

9. Incorporaciéon de espacio comun
privado: Con el fin de no aumentar la cantidad
de pasajes al interior del conjunto y brindar
ventilacion e iluminacién natural a todos los
recintos habitables de la vivienda. Si bien
este espacio no posee gran dimension, busca
principalmente ser un espacio intersticial entre lo
publico y mas privado del conjunto.

10. Acceso del espacio comun privado:
siguiendo la légica propuesta de los accesos al
recinto, se propone la reduccién de la dimensién
del pasillo que conecta el espacio comun privado
con el publico. Adicionalmente se propone que
éste seatechado.
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11. Agrupacion de las unidades: En la
conformacion del espacio comun privado, las
viviendas se agrupan de dos o tres unidades,
dependiendo de lazona endonde se emplacen: las
viviendas de adosadas a la linea oficial predial se
agrupan de dos unidades, mientras las viviendas
en el centro, se agrupan de a tres.

12. Orientacién Oriente-Poniente de las
viviendas en pisos superiores: Para no perjudicar
el funcionamiento del espacio comun privado y
de las viviendas de primer nivel, las unidades de
los pisos superiores no enfrentan vista norte y
sur. Esta decisién permite que el espacio comun
privado no pierda por completo la iluminacion
natural.

Unidad

13. Pasillos de las viviendas por
muro ciego: Con el fin de brindar una mejorar
calidad luminica y de ventilacion de los recintos
habitables, éstos se encuentran adosados al muro
colindan al espacio comun privado

14. Metraje mayor de los recintos
comunes: uno de los principales puntos de la
propuesta es poner envalor lavidaen comunidad,
por lo cual los recintos habitables comunes de
la vivienda fueron desarrollados con un mayor
metraje que el resto de los recintos de la unidad.
Los recintos de dormitorio fueron basados en las
condiciones minimas establecidas en el D.S. N°49

11

12
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para vivienda social.

15. Retranqueo y balcén de los

dormitorios principales en viviendas de primer
piso: producto de tener visual directa desde el
espacio comun en nivel superior los dormitorios
principales de las viviendas en primer piso poseen
balcones para generar una mayor privacidad de

I iR | A L" \ ese recinto.

16. Distribucion programatica de la
vivienda: sumado al punto anterior, todos los
recintos de dormitorio se encuentran en los
segundos niveles de las viviendas, exceptuando
el caso de la unidad de 1 nivel, el que se ubica al
fondo del predio.

17. Unidades en sectores estrechos
o protegido: en las areas del terreno en donde
la unidad base no es factible incorporar, se
considera otra morfologia de unidad, la que se
considera de uno o dos niveles, con un maximo de

5 m. Esta situacién es para evitar la disminucion
de soleamiento de las fachadas sur y espacio
comun publico.
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4.2.3 Propuesta arquitecténica

Llof] []

!
[

Planta de conjunto. Avance de proyecto.

Elaboracion propia.
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Planta de primer nivel. Bloque central. Avance de proyecto.

Elaboracion propia.
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Planta de segundo nivel. Blogue central. Avance de proyecto.
Elaboracion propia.
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Planta de tercer nivel. Blogue central. Avance de proyecto.
Elaboracion propia.
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Planta de cuarto nivel. Bloque central. Avance de proyecto.
Elaboracién propia.
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Planta primer nivel. Unidad de vivienda en sector estrecho.
Avance de proyecto. Elaboracion propia.
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Planta primer nivel. Unidad de vivienda de deslinde.
Avance de proyecto. Elaboracion propia.

Planta segundo nivel. Unidad de vivienda en sector estrecho.
Avance de proyecto. Elaboracion propia.
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Imagen objetivo. Elaboacién propia
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4.2.4 Materialidad

Con respecto a la materialidad del
conjunto, en el proceso actual se considera de
tipo dual, esto quiere decir, que los elementos
estructurales seran de albaiileria confinada, pero
al interior de la vivienda, las divisiones interiores,
seran de tabiqueria.

La decisién de utilizar este material
se debe por dos razones. En primera instancia,
debido a los estratos sociales a los que esta
apuntando el proyecto, la utilizacion de este
sistema constructivo facilitaria la posibilidad
de materializacion de la propuesta, cumpliendo
incluso con las normas exigidas por la OGUC. Por
otro lado, la utilizacién de este material potencia
laestéticadel conjunto,lebrindaungranoaescala
humana. Sumado a lo anterior, la utilizacién de
elementos basicos en la arquitectura se asemejan
al lenguaje que presenta la tipologia Cité.

Propuesta de materialidad y composicion de fachada. Avance de proyecto. Elaboracién propia
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Plano esquematico de fases de ejecucion.

Enrojo Fase 1, en azul Fase 2. Elaboracién propia

(-

4.3 Plandegestion

4.3.1 Fases de ejecucion

Producto de la gran cantidad de unidades
de viviendas existentes, cercano a 150, y la
necesidad de dar una solucién provisoria en el
proceso de ejecucién del nuevo conjunto, es
necesario realizar la materializacién del proyecto
através de dos fases.

La primera fase (en rojo) comprende la
demolicién de los Cités Santa Rosa 349, Céndor
731y 745. Estadecisidon se considera producto de
ser el drea en donde existe una mayor densidad de
viviendas en el proyecto (100 aproximadamente),
asi es posible dar solucién habitacional a los
residentes del Pasaje San Francisco 328 y San
Francisco 366. Adicionalmente en estos pafios
se encuentra el drea comun central, pudiendo
de esta forma funcionar el conjunto de manera
6ptima al realizar esta fase primeramente.

La segunda fase (en azul) comprende
la demolicion del Cité San Francisco 366
(Inmueble de Conservacién Histdrica) y Pasaje
San Francisco 328. El primero se considera en
esta fase producto de ser el Cité mas aislado del
conjunto y tener mayor complicaciones a la hora
de intervenir a raiz de su nivel de proteccién.
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4.3.2 Propuesta de financiamiento

En base a

la postulacién al

la propuesta detallada
anteriormente, y entendiendo al publico objetivo
expuesto anteriormente, para llevar a cabo
la materializacion el proyecto, se considera
Programa de
Social y Territorial D.S. N°19 (V. Y U.). De igual
forma, se considera la opcion de utilizar fondos
complementarios debido al costo elevado que

implica desarrollar un proyecto de este tipo.

Integracion

Tabla de montos entregados por el Programa de Integracion Social y Territorial D.S. N19

Viviendas para familias vulnerables Precio vivienda Ahorro Valor Subsidio Subsidio Maximo
. . . - Hasta
Todas las comunas de Chile, excluidas las localidades del punto siguiente 1100 UF - 800 UF
20a30
H
Todas las comunas de las regiones de Aysén y Magallanes, provincia de Palena y Chiloé, comuna Isla de Pascua y Juan Fernandez 12(?0StljF UF - 900 UF
Viviendas para familias de sectores medios Precio vivienda Ahorro Valor Subsidio Subsidio Maximo
Todas las comunas de Chile, excluidas las localidades del punto siguiente 2;)3()5th 725-0,375*P 275 UF
40a80
Todas las comunas de las regiones de Aysén y Magallanes, provincia de Palena y Chiloé, comuna Isla de Pascua y Juan Ferndndez Hasta UF 7752900~ 287 a412 UF
2400 UF 0.375* P
Porcentaje familias vulnerables Monto subsidio Porcentaje subsidios captados Monto bono FV Monto bono SM
Bonoa - 20% a 25% 100 UF Bono por 5% a 20% 50 UF
Integracién para familias 25% a 30% 200 UF Captacién 20% a 30% soUF 100 UF
de sectores medios 30% a 35% 250 UF de Subsidios 30% a 40% 150 UF
35% a 60% 300 UF Mas de 40% 200 UF
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Esquema resumen de la distribucion de tenencia del esapcio comun
privado dentro del conjunto. Elaboracion propia.

37 m7

4.3.3 Tenencia de la vivienda

Adiferenciadelasunidadesde Cité queel
Conjunto Residencial Solidario propone acogerse
a la Ley de Copropiedad, por lo cual todos los
espacios comunes del conjunto seran repartidos
en porcentaje a los residentes. Para llevar a
cabo esta gestidn se consideran dos niveles de
tenencia, en base a la condicién de privatizaciéon
de algunos espacios.

Espacio comun privado: Sera distribuido
entre las familias que enfrentan sus accesos al
espacio. Se considera la tenencia en porcentajes
segun metraje de la vivienda. Como muestra el
esquema del costado, teniendo como el 100% los
32m2,y 197m2 como el 100% de la sumatoria de
los metros cuadrados de las viviendas, a la unidad
“C” le corresponde 38%, mientras las viviendas
en “L” a cada una le corresponde el 31% de la
tenencia del espacio comun privado.

Espacio comun publico: Para este
espacio se considera la distribucion de la tenencia
en partes iguales, esto quiere decir, que el total
de metros cuadrados que posee el conjunto sera
dividido por la cantidad de viviendas existentes.

Se considera la utilizacidn de porcentajes
de tenencia para evitar la apropiacién y
privatizacién de los espacios.

75



76

| CONJUNTO RESIDENCIAL SOLIDARIO: Construccion de un nuevo hdbitat residencial mediante la interpretacion contempordnea de la tipologia Cité

4.3.4 Mantencién y Sustentabilidad

Como se ha sefalado en capitulos
anteriores, uno de los problemas en la
mantencion de las unidades de Cités es la
imposibilidad de los residentes a realizar las
mejoras correspondientes a las instalaciones y/o
elementos constructivosaraizdelosaltos costosy
laimposibilidad de postulacion a ayudas estatales
al ser edificaciones construidas con anterioridad
a la promulgacion de la Ley de Copropiedad. Si
bien el proyecto mantiene la condicién de espacio
privado, situacién compleja al ser responsabilidad
de sus residentes la mantencién de los espacios
comunes, el proyecto contempla acogerse a la
Ley de Copropiedad, con el fin de poder ser una
herramienta a la hora de postular a beneficios en
la mantencién del conjunto.

Sumado a lo anterior, se considera
la posibilidad de entregar algunas unidades
del conjunto a las organizaciones existentes
en la actualidad en los Cités que estan siendo
intervenidos, con el fin de poder mermar
la situacién compleja de mantencion de los
espacios comunes, entendiendo que el habitante
corresponde a los niveles medios - bajos de la
poblacion.

proyecto considera
sustentabilidad que

Finalmente, el
algunos elementos de

ayudan a reducir los costos de funcionamiento de
las unidades:

Techos verdes: Utilizacion de la quinta
fachada con vegetacién para mejorar las
condiciones de habitabilidad de las unidades.

Vegetacion: Se considera la utilizaciéon
de vegetacion autéctona, con el fin de reducir los
costos de mantencion de las especies.

lluminacién comin por panel solar: Si
bien no todo en todo el conjunto se considera
la utilizacion de este tipo de iluminacién,
edificaciones en altura en el entorno inmediato
que reducen el soleamiento, se consideran para
reducir el costo de mantencion del conjunto.

Termos de almacenamiento de agua:
Al igual que el resto, buscando la reduccién del
costo de funcionamiento de las unidades.

Terminaciones: Uno de los puntos
importantes, es la preocupacién por las
terminaciones y que las unidades queden
herméticas, evitando las pérdidas de calor.
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5.1 Sobre el proyecto

Frente al gran deterioro que han
presentado los Cités y Pasajes en el tiempo
y la ausencia de proyectos que impulsen un
mejoramiento real de las malas condiciones
qgue habitan sus residentes, considero que
el atreverme a realizar un nuevo modelo de
vivienda es un gran salto de superacién de dicha
problematica desde su raiz.

Fue un desafio grande el buscar una
solucién habitacional que rescatara la forma de
habitar de los residentes de la tipologia Cité vy,
a la vez, que fuera una propuesta interesante
como solucién habitacional contemporanea.
De esta manera, me encuentro conforme con
lo desarrollado en este proyecto de titulo, que
si bien podria profundizarse en varios puntos,
considero que hay un avance en la manera de
disefar un conjunto residencial, saliéndome de
los canones actuales de densificacion.

Uno de los puntos mas complejos en el
desarrollo del proyecto, fue el enfrentarme a la
normativa que el terreno presentaba. Considero
J 2 que es lamentable como estas condiciones
' ; segregan a la poblacién y expulsan a los mas
vulnerables a tener que vivir en la periferia.

Cité Conferencia 1380. Inauguracién de las obras de mejoramiento.
Fuente: Programa de Recuperacion de Cités y pasajes.

ok
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5.2 Sobre el proceso

Situado en la dltima fase de un largo
proceso académico, es necesario manifestar
una postura -bajo una perspectiva personal-
de como entender el momento culmine de
un dificil camino. Uno que se inicié a través de
pasos tentativos, y que finalmente, se logré
recorrer para consolidar una maduracién y un
pensamiento propio frente a diversos aspectos
tanto arquitecténicos, como de otras disciplinas.

El proyecto de titulo se presenta
como la bisagra entre el ejercicio académicoy el
ambito profesional, una instancia investigativa
y experimental frente a una temdatica nacida a
partir de cuestionamientos personales acerca
de una circunstancia particular. Es en esta
instancia, donde es posible aplicar y poner en
practica los distintos aprendizajes y reflexiones
acumulados durante afos, los cuales, a través de
un proyecto arquitecténico, logran ser capaces
de expresar una forma de hacer arquitectura y
de dar a entender una mirada personal frente a
la disciplina.

Es importante, comprender este
momento como una oportunidad Unica de
conjugar una postura critica frente a wuna
tematica especifica, poniendo en discusiéon un
tema contingente, ya sea social, cultural, politico
o cualquier otro, con el propésito de lograr

un debate enriquecedor frente al desarrollo
constante de la sociedad. Por ultimo, es relevante
recordar que el proyecto de titulo, es un ejercicio
que debe abordar al maximo las condiciones
arquitectdnicas reales, al mismo tiempo que es
un ejercicio académico, por lo cual debe ser capaz
de generar ambitos y aspectos propositivos e
innovadores, los cuales pueden derivar en una
mayor libertad a la hora del disefo, que siendo
fundamentada logre ser capaz de manifestar una
idea arquitectonica clara e interesante.

Para finalizar, respecto de las debilidades
de este proceso formativo, puedo destacar que
durante el desarrollo del presente ejercicio
académico se evidenciaron vacios en algunas
metodologias y/o aprendizajes, particularmente
respecto de la capacidad de expresarme por
escrito en contextos de investigaciéon académica.
En este sentido, invito a los lectores de esta
memoria a centrarse en el contenido de Ia
propuesta mas alla de su presentacion.
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