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INTRODUCCION

Desde hace un tiempo en Santiago estad ocurriendo un fenémeno
de expansién residencial hacia los limites urbanos de la ciudad.
Esta situacion ocurre basicamente por la necesidad de abastecer de
vivienda a una gran cantidad de poblacion que contintia inmigrando
a la capital del pais.

Este suceso ocurre debido a la gran diferencia que existe en los precios
de suelo entre las comunas, siendo los sectores periféricos los que
tienen un menor costo.

Esdebidoaestoquelasviviendasdestinadas a estaszonas corresponden
principalmente a las familias mas vulnerables de la ciudad, lo que trae
con ello un gran nimero de problematicas que se suman a las que ya
existen en la vivienda social.

Es en este contexto que este proyecto de titulo abordara la tematica
de vivienda social y cé6mo esta se debe emplazar en la ciudad
generando una mayor integracién en su localizacién, aportando a la
renovacioén residencial y la posibilidad de repoblar las zonas del centro
de la ciudad que se han visto despobladas con el trascurso de los afios.

La principal motivacion que impulsa a realizar este proyecto de titulo
es la oportunidad de trabajar con la vivienda social reconociendo
sus falencias, tanto como unidad y como conjunto habitacional,
permitiendo desarrollar una nueva propuesta habitacional que
involucre una buena relacién con su entorno a distintas escalas de
interaccion.

Mi interés en la vivienda social se ha gestado a lo largo de la carrera,
debido a mi experiencia de vivir en una de ellas y el deseo de mejorar
la calidad de esta. Lo que luego se vio potenciado por el proceso de
seminario y por sobre todo en mi trabajo de practica en donde
participe en una EGIS, la cual me permitid6 conocer el verdadero
estado en que se encuentra la vivienda social en sus distintas tipologias,
encontrando las principales problematicas en los conjuntos de
vivienda social en altura.



OBJETIVOS

El objetivo general del proyecto es trabajar una nueva forma de
integracion dentro del parque habitacional que hasta el dia de
hoy se ha desarrollado en conjuntos donde las familias contindan
sectorizadas y, por ende, las problematicas de integracion contintan
existiendo.

En este proyecto se busca desarrollar un conjunto de vivienda
con integracion social en altura que permita explotar al maximo
la interaccion entre familias de distintos estratos sociales,
fortaleciendo las relaciones y conexién que entreguen mejores formas
de vivir para todas las familias involucradas.

Esta nueva forma de integracion en altura aparte de fomentar las
relaciones entre las familias permitira proporcionar equipamiento a
las familias mas vulnerables que en un conjunto de vivienda social no
existirian y de forma reciproca entregar comercio menor y mano de
obra cercana a las familias de clase emergente.

Por otro lado, existen objetivos especificos dentro del proyecto como:

Desarrollar la vivienda como espacio central de la vida de las
familias, reconociendo la forma en que se utilizan los espacios que la
conforman.

Reconocer y disefiar un espacio publico que permita generar la
integracion en las relaciones antes mencionadas, incluyendo los

espacios de circulacién.

Por ultimo, el desarrollo del espacio urbano de conexién que
permite acercar las areas verdes de esparcimiento e interaccion social.
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PROBLEMATICA

La vivienda social en Chile ha pasado por muchos procesos y politicas
habitacionales que han logrado resolver problemas de cuantificacion
solucionando el problema en relacion a la cantidad de familias, sin
embargo, el esfuerzo por resolver esta, ha dejado otros problemas de
lado como es el déficit cualitativo de la vivienda que ha mermado
la calidad de vida de las familias, ademas se suma la segregacion
que sufre la vivienda social a sectores alejados del centro de Santiago
que lo alejan de las virtudes que estos poseen en cuanto a servicios.

Es por esta razon que el gobierno ha promulgado una nueva politica
habitacional llamada programa de integraciéon social que busca
homogeneizar el habitat residencial con familias de distintos niveles
socio econémicos con igualdad en acceso a servicios, transporte y
oportunidades, evitando que la ciudad continle su expansién a zonas
mas alejadas.

En este titulo las problematicas seran focalizadas en los conjuntos de
vivienda social en altura que se han construido a través del tiempo por
parte del gobierno. Esto se debe a mi interés por generar un proyecto
gue permita desarrollar la integracién de familias de diferentes estratos
econdmicos a través de la densificacién residencial en zonas centrales,
ya que estas tienen mayores oportunidades en cuanto a accesibilidad,
equipamiento, areas de esparcimiento, entre otras.

Capitulo 1 - Problematica



Los conjuntos de vivienda social han tenido cambios importantes
a través del tiempo en cuanto a dimensiones y equipamiento. Esto
se ve en la implementacion de espacios interiores como son el
estar -comedor y la cocina, ademas, de la presencia de zona de
lavadero en donde se resuelve la problematica de muchas familias
que deben secar su ropa en ventanas o pasillos comunes que llevan a
una estigmatizacién del conjunto.

A pesar de los procesos de mejoramiento que han vivido los conjuntos
de vivienda social, siguen habiendo problemas que no han tenido
solucién, como es el caso de la accesibilidad universal a la vivienda,
ya que en la mayoria de los conjuntos encontramos viviendas en los
quintos pisos solo con acceso de escalera, en donde sus habitantes
son personas de tercera edad o con algun problema de movilidad.

Otro punto a destacar son los problemas que presentan las viviendas
en sus aspectos fisicos, como la presencia de zonas con humedad,
falta de ventilacion, baja aislacion acustica y térmica, los que terminan
por afectar las condiciones de habitabilidad.

Todos estos factores se ven afectados por los materiales que se utilizan
a la hora de la construccion y por sobre todo la orientacion, en donde
se puede evidenciar claramente las falencias mencionadas.

Condiciones fisicas de habitabilidad

®» ®

Accesibilidad condicionada

Apropiacién de espacios comunes

Situaciones en los conjuntos sociales - Elaboracion Propia
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Por otro lado, y como elemento principal, es la poca preocupacion
sobre el espacio comiin del conjunto a la hora de su diseiio. Esta
problematica se ve reflejada en espacios comunes pequeios, sin
zonificacion de areas y con poco trabajo de materialidad que permitan
una mantencién optimay, por ende, la utilizacién de estos espacios de
manera correcta y a lo largo del tiempo.

Debido a esto surgen irregularidades que impiden el uso de un espacio
comun 6ptimo para el encuentro, la recreacién y la vida vecinal en los
conjuntos.

Una de estas singularidades es la ocupacion de espacios comunes
para la construccion de ampliaciones irregulares de las viviendas
en primer piso, en busca de un beneficio particular de esas familias
por sobre las necesidades de todo el conjunto, fortaleciendo el
individualismo por sobre la comunidad.

Otra forma en la que se ve reflejada esta problematica es el uso del
espacio comin como estacionamiento, si bien este uso beneficia
a casi la totalidad de las familias debido a la falta de espacios para el
vehiculo, existe un dafio importante para la comunidad en cuanto a la
forma de uso de este espacio ya que eliminan la posibilidad de uso
del espacio para las actividades de las familias en el exterior.

Estas malas practicas realizadas a partir de un mal disefio, termina por
eliminar el espacio comun en donde la gente pueda reunirse, recrearse
y hacer vida en comunidad, impidiendo fortalecer las relaciones
humanas que superen el individualismo.

Capitulo 1 - Problematica
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Segregacion social

Desde los afios sesenta hasta hoy, Santiago ha experimentado un
fuerte crecimiento de forma horizontal debido a la alta demanda de
viviendas, producto del crecimiento de la poblacion en la ciudad. Este
crecimiento, ha implicado que muchos terrenos periféricos que
antes eran utilizados para el trabajo agricola ahora se utilicen
como terrenos residenciales que permitan ofrecer viviendas con
precios mas bajos que en el centro, debido al bajo costo que poseen
sus predios.

Esta nueva oferta de vivienda en zonas periféricas, resultan ser la
mas atractiva para las inmobiliarias ya que permite llegar a un grupo
social importante de familias que no poseen el dinero suficiente para
comprar en sectores mas céntricos.

Esta misma forma de pensar es la que lleva a las inmobiliarias y
constructoras a emplazar los conjuntos de viviendas sociales en
sectores periféricos, permitiendo construir viviendas con mayores
dimensiones a menor precio, pero con un déficit muy grande en
cuanto al entorno en que habitan debido a la falta de equipamiento,
servicios y fuentes laborales, viéndose obligados a extensos traslados
para poder acceder a ellos.

PRECIO DE SUELO, VIVIENDA BASICA Y EQUIPAMIENTO CULTURAL
PRECIO DE SUELO (UF 2006) EQUIPAMIENTO CULTURAL

0.51-21 HE 14-30 * BIBLIOTECA * TEATRO Y SALA DE CONCIERTO
21-45 [ 31-62 * CENTRO CULTURAL * TEATRO

m 46-70 = GALERIA DE ARTE UNIVERSIDADES

mm 721 * MUSEQ UNIVERSIDAD

Fuente: plataforma Arquitectura
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Este proceso acelerado de crecimiento que ha expandido los limites de
la ciudad a zonas urbanas ha generado un aumento de la poblacion
en las comunas periféricas que potencia la precarizacion de estas,
producto de la lejania que tienen con el centro de la ciudad.
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Crecimiento de la poblacién en la Ultima década.
Elaboracion propia. Fuente estudio UC y Atisba
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Con respecto al crecimiento de la poblacién por comunas entre los
afos 2002 y el 2012, se puede analizar que las zonas pericentrales
presentan un claro decrecimiento poblacional, mientras que la zona
centro y la periferia presentan altos indices de crecimiento.

Este analisis nos permite aclarar como la expansion urbana de la ciudad
va de la mano con el aumento de la oferta inmobiliaria para sectores
sociales bajos y medios, lo que promueve el crecimiento poblacional
en zonas periféricas.
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El problema que existe en esta forma de crecimiento de la ciudad y
la poblacion es que los puntos de servicios, equipamiento y los
puestos de trabajo se mantienen concentrados en la zona centro y
pericentrales de la ciudad.

L / N —
DENSIDAD EQUIPAMIENTO COMERCIAL  TIPOLOGIA DE EQUIPAMIENTOS —~ SUBCENTROS PRM 1994
_— ® MaLL

L) ® COMDA RAPIDA Y SERVICENTROS SUBCENTROS
o ® CINES PROYECTADOS
MENOR DENSIDAD MAYORDENSIDAD ® TEATROS Y SALAS DE CONCIERTO

Equipamiento comercial y subcentros proyectados.
Elaboracién propia. Fuente SIDICO SEREMI MINVU

A raiz de esto es que familias mas vulnerables de la poblacion necesitan
realizar extensos traslados desde sus viviendas hacia sus lugares de
trabajo que frecuentan estar en el centro y centro-oriente de la ciudad.
Este traslado diario de personas convierte a las comunas pericentrales
en “comunas dormitorio” y ademas, disminuye el tiempo que
poseen las personas para momentos familiares, de ocio y descanso.

Debido a los puntos seflalados anteriormente es que se ha promovido
la renovacion urbana de la zona centro y el pericentro por medio
de subsidios que estimulan la compra de viviendas econémicas
en las zonas estipuladas por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU) que se muestra en el siguiente plano.

Quwgta’
Normal

San Bernardo La Pintana

Renovacién Urbana
B B Desarrollo Prioritario

Area de renovacién urbana en comunas pericentrales.
Elaboracion propia. Fuente Observatorio Habitacional MINVU
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POLITICAS HABITACIONALES EN CHILE
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Los condominios sociales en la historia de Chile han evolucionado
en su construccion, dimensiones de recintos, espacios de balcones y
programas mas completos.

Estas mejoras se han logrado gracias a las diversas leyes, decretos y
programas que los gobiernos han promulgado con la finalidad de
mejorar las condiciones y calidad en la habitabilidad de las familias
mas pobres.

Tomando en cuenta las Ultimas décadas, las mejoras y regulaciones
de condominio han recaido en la ley de co-propiedad inmobiliaria
(1997} y los programas de mejoramiento y recuperaciéon de
condominio sociales a los que se le suma el PPPF (Programa de
Proteccion al Patrimonio Familar) que mejora los condominios ya
construidos.

Para complementar estas politicas habitacionales es que se promulgo
el Programa de Integracion Social y Territorial, el cual busca
solucionar problematicas, mas alla de la cantidad y calidad de las
viviendas, y hacerse responsable por la segregacion de familias
vulnerables e integracién de estratos socio-econémicos.

Capitulo 1 - Problematica

Desde el afno 2006, el gobierno ha impulsado el “Programa de
integracion social y territorial” con el afan de ampliar la oferta
de vivienda subsidiada en la ciudad, procurando entregar conjuntos
habitacionales de mayor calidad. Estos deben contemplar equidad
en el acceso y distribucion de bienes y servicios, con emplazamientos
que asegure una buena accesibilidad y conectividad, y por sobre
todo una mixtura socio-econémica que integren viviendas de
distintos precios para albergar a familias con diferentes ingresos
econdmicos.

Este programa, asegura requisitos minimos para que las viviendas
construidas obtengan las cualidades antes mencionadas. Para ello
define distancias minimas a servicios que se consideran importantes,
como son establecimientos educacionales, de salud, equipamiento
comercial, deportivo, cultural, reas verdes, vias de transporte publico
y accesos a vias de servicio.

SERVICIOS DISTANCIA MAXIMA
Establecimientos educacionales 1000 metros
Parvulario 1000 metros
Establecimiento de Salud 2500 metros
Vias con transporte publico 500 metros

Equipamiento comercial,

deportivo o cultural 2500 metros

Area verde publica 1000 metros

Vias de servicio 200 metros

Tabla de servicios definidos por el Programa de integracién social y territorial.



En cuanto a las familias que podran optar a este beneficio, el subsidio
va dirigido al 90% mas vulnerables del pais dividiéndose estos en
dos categorias: la primera es el 50% mas vulnerable y la segunda
categoria va del 50% al 90% integrando a familias de sectores medio
emergentes.

La cantidad de familias del grupo vulnerable para conjuntos
habitacionales que integren este programa es relativa, puede ir del
20% al 60% y aportan una bonificacién al subsidio de las familias
emergentes a medida que aumenta este porcentaje.

Ademas, contempla un minimo de tres tipologias con 3 precios
diferentes de viviendas, esto para asegurar que existan familias con

distintos ingresos econdmicos.

En cuanto a los precios de las viviendas que pueden acceder las familias
vulnerables y familias emergentes son:

Familias vulnerables <50%

Precio vivienda Ahorro Valor Subsidio | Subsidio Maximo
Hasta
1100 UF - 800 UF
20a30
UF
Hasta
1200 UF ) 900 UF

Tabla de subsidios del Programa de integracion social y territorial.

Familias emergentes 50% - 90%

ZZHSStSF 725 - 0,375 *P 275 UF
40 a 80
Hasta UF 775 a 900 - 0,375
2200 UF P 287 a 412 UF

Tabla de subsidios del Programa de integracién social y territorial.

El programa contempla un incentivo para las familias de sectores
medios dependiendo el porcentaje de vivienda social que incluya el
proyecto. Este monto corresponde a:

. - Monto
Porcentaje familias vulnerables -
. ., subsidio
Bono a integracion para
familias de sectores 20% a 25% 100 UF
. 0, (o)
medios 25% a 30% 200 UF
30% a 35% 250 UF
35% a 60% 300 UF

Tabla de bonos del Programa de integracién social y territorial.
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En primera medida, es necesario detectar las zonas en donde se
estan emplazando esto proyectos. Como se puede observar en el

“mapa de proyectos de integracién social” del MINVU, los proyectos
que integran viviendas sociales continlan siendo desplazados a las
comunas periféricas de la ciudad, lo que demuestra una reiteracién en
la problematica de segregacion antes mencionada.

Luego de detectar las zonas claves, se consulta al fondecyt “Viviendas
de Integracién Social y Sustentabilidad Medioambiental: una
investigacion de dos proyectos claves en Chile” desarrollado por la
académica e investigadora de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo
de la Universidad de Chile Beatriz Maturana en el cual realizo un
analisis de los proyectos Casas Viejas en la comuna de Puente Alto
y Villa las Araucarias de las Compaiiias en comuna de La Serena.
Ambos proyectos construidos bajo el programa de integracion social
nos entregaran informacién importante, que aportara a la hora de
desarrollar este proyecto de titulo.

Profundizando en el fondecyt de la profesora Maturana, se identifican
3 variables que resultan fundamentales en cuanto al comportamiento
de las familias en estos conjuntos.

En primer lugar, se evidencia una mala distribucién de los
equipamientos construidos incluyendo que el 70% de estos
equipamientos fueron cerrados por un segmento de la comunidad lo
gue termina por generar tensiones dentro de los vecinos.

Ademas, el 40 % de las viviendas a sufrido algun tipo de ampliacion,
en las cuales no se asegura una condicién de habitabilidad éptima
para la familia.

Por Ultimo, en ambos casos de estudio se promedia que un 89%
de los habitantes declara no participar en ninguna organizacion
comunitaria, dando fuertes indicios de que las familias que llegan a
vivir en estos conjuntos no presentan un verdadero compromiso de
vida en comunidad.
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Continuando con el analisis, se consulta a otro estudio realizado por
los profesionales F. Sabatini, M. Mora, M, Polanco e L. Brain, los cuales
elaboraron un documento donde dan seguimiento a proyectos de
integracion desarrollados por inmobiliarias ( “Conciliando integracion
social y negocio inmobiliario: Seguimiento de Proyectos (PIS)
desarrollados por inmobiliarias e implicancias de politicas” ).

A partir de este estudio se consiguid conocer la percepcion que tienen
los habitantes dentro de estos conjuntos.

Del grafico “Percepcion de los habitantes de los conjuntos respecto
a la relacién con los vecinos” , se concluye que al existir una mayor
heterogeneidad dentro del conjunto puede que se convierta en una
fuente de mayor conflicto, sin embargo, estos conflictos no impiden
que la integracion social se pueda llevar acabo debido a la disposicion
de sus habitantes a resolver estos problemas.

Ademas, se consideraron los beneficios que obtiene cada clase
socioecondmica al habitar en conjunto. Para las familias de grupos
sociales mas altos surgen dentro de los beneficios principales el

“aprender a vivir con gente distinta y la posibilidad de aprender
otro tipo de valores acompaiado por la oportunidad de encontrar
una mayor cantidad de negocios” . Por el lado de las familias de
grupos sociales mas bajos los beneficios son mayores, incorporando la

“valorizacién de sus viviendas, barrios mas seguros, mayor nivel
cultural y lo méas importantes es la aparicién de ganas de surgir y
que los menores puedan aprender mejores costumbres” .

También hay circunstancias que benefician a ambos niveles
socioeconémicos, como que exista una mayor vida de barrio dentro
del conjunto y la posibilidad de tener un intercambio de trabajos
que sean convenientes para todos.

Percepcion de los habitantes de los conjuntos respecto a la relacién con los vecinos.

14,3 91 Los problemas de convivencia
entre los vecinos son graves, y
es dificil que se resuelvan

46,3

70,1 Algunas veces hay problemas
de convivencia entre vecinos,
pero se resuelven conversando

39,5 50,8 No existen problemas de

! convivencia entre los vecinos
San Alberto Juvencio
Casas Viejas Valle

Beneficios percibidos de vivir con personas de grupos socieconémicos mas bajos.

Juvencio Valle San Alberto Casas Viejas

Se aprenden otros valores importantes en la vida 50 7
Hay mas gente y negocios en las calles 712
Hay mas vida de barrio o 698

Se aprende a vivir con gente distinta a uno S 879

Permite realizar intercambios de trabajo convenientes 469
para ambos

Beneficios percibidos de vivir con personas de grupos socieconémicos mas altos.

Juvencio Valle San Alberto Casas Viejas
Su vivienda se valoriza 4L7
Dan ganas de surgir 799
Se pueden conocer personas con mayor nivel cultural 7
Los barrios se ponen mas seguros : 657
Los barrios se ponen mas bonitos <A 43

Sus hijos pueden aprender buenas costumbre 5.4

Permite realizar intercambio de trabajo 545

Reelaboracion propia. Fuente Pro Urbana. Centro de Politicas UC.
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CONTEXTO

EMPLAZAMIENTO DEL PROYECTO

Para poder encontrar la mejor localizacién para este proyecto, se
utilizaran tres estrategias de insercién que permitan obtener el entorno
mas apropiado para poder desarrollar un proyecto. Estas estrategias
se resumen en 3 aspectos a revisar: necesidades, oportunidades y
viabilidad.

Necesidad

Con esta estrategia se busca encontrar una localidad que presente
una evidente demanda de renovacion urbana debido a falencias en
cuanto al deterioro que pueda existir en la zona o bien una necesidad
por realizar cambios en la trama y el uso del suelo en predios que
no aportan en el crecimiento del entorno.

Oportunidades

El terreno a intervenir deberd presentar factores en su entorno
que aporten a la calidad de vida de las familias proporcionando
equipamiento, servicios, medios de transporte y cercania al centro
de la ciudad.

Viabilidad

Finalmente, se contempla este punto para asegurar que el proyecto
tenga una oportunidad real de ejecucion, teniendo en cuenta que el
terreno en donde se emplace esté contemplado para la construccién
de este tipo de proyecto y sea aprobado por autoridades municipales.

Vivienda de integracion social en San Joaquin - Proyecto de Titulo 2017

19



Porlo mencionado en las pautas de insercion, lacomuna de San Joaquin
proporcionara las condiciones ideales para que se pueda desarrollar
el proyecto y cumplir con mejorar las problematicas mencionadas en
este proyecto.

La comuna de San Joaquin se encuentra en un proceso de renovacién
urbana importante que tiene como finalidad la densificacion de la
comuna. Esta caracteristica se realizard por medio del cambio al Plan
Regulador, en donde se sustituiran los predios de industrias y bodegas
gue hoy en dia ocupan areas importantes de la comuna por predios de
uso mixto de vivienda y comercio.

Este proceso proporcionara variadas oportunidades de emplazamiento
para el proyecto, permitiendo potenciar el caracter residencial y
ademas, potenciar el area comercial por medio de la construccion
de areas residenciales y equipamiento comercial.

La comuna de San Joaquin posee variadas cualidades que significan un
beneficio para las futuras familias que habiten el conjunto residencial:

En primer lugar, la buena conectividad vial tanto en vias de transporte

publico exclusivas como la red de metro con la linea 2, 5 y la futura
linea 6, ademas de las vias de transporte privado.

Capitulo 2 - Contexto

En segundo lugar, al ser una comuna peri-central existe una cercania
al centro de Santiago que proporciona una buena fuente laboral, de
servicio y equipamiento.

En tercer lugar, posee equipamiento intercomunal como es el parque
inundable Victor Jara que proporcionara una gran area de espacio
verde.

Los puntos antes mencionados otorgan a la comuna bajos tiempos
de traslados a servicios fundamentales para las familias de la comuna
entregando un mayor tiempo para acciones personales y familiares.

La municipalidad de la comuna de San Joaquin tiene en su nuevo
plan de renovacion urbana contemplado varios predios que seran
presentados al gobierno por medio de Bienes Nacionales para
adquirirlos y asi poder utilizar el gran gasto que significa la compra de
terreno en mejorar las condiciones del conjunto.

Ademas, se presenta la oportunidad de trabajar con entidades
privadas que quieran y crean en proyectos de integracion, realizando
un trabajo en conjunto entre el gobierno y las inmobiliarias que
permita incorporar una inversion publica y privada.



ANTECEDENTES GENERALES

San Joaquin se localiza en el Centro - Sur de Santiago perteneciendo
a una de las comunas pericentrales de la ciudad. Limita al norte con
la comuna de Santiago Centro, al poniente con San Miguel, al oriente
con Macul y al sur con La Granja.

San Joaquin se cred a partir de la particion territorial de la comuna
de San Miguel y su municipalidad empez6é su funcionamiento
administrativo en 1987. Su territorio comunal es 100% urbano con sus
suelos consolidados y no presenta areas disponibles para la expansion
urbana por lo cual el crecimiento futuro debe ser orientada por
medio de una renovacion interna dentro del contexto actual de
la comuna.

Segun los datos del censo 2002, la comuna de San Joaquin posee una
superficie de 10 km2 y una poblacién total de 97.625 habitantes y con
un total de 24.176 viviendas, posee un porcentaje de 3.5 habitantes
por hogar.

=Y

Localizacién de la Comuna - Elaboracion Propia
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El actual plan regulador de la comuna evidencia dos zonas en cuanto
a destino de uso de suelo. Por un lado, esta la zona oriente, en donde
existe principalmente uso residencial con distinto tipo de equipamiento
menor, mientras que en el sector poniente se permite un uso de suelo
mixto en donde a la zona residencial con equipamiento menor se
suman grandes zonas para el uso de industria exclusiva con actividad
molesta, industria exclusiva inofensiva e industria mixta.

Esta dualidad enlacomuna esla que hallevado al municipio areplantear
la zona poniente como una futura densificacion con potencialidad en
el comercio que entregue fuente laboral a la comuna. Ademas, se
busca impulsar estas caracteristicas de vivienda y equipamiento
en la calle Santa Rosa como eje conector importante dentro de la
comuna.

Esta modificacion del plan regulador en el que estd trabajando la
municipalidad que potenciara la zona poniente de la comuna se vera
beneficiada ademas por la presencia del parque inundable Victor Jara
que otorgara un valor agregado a las zonas que lo rodean y buscar
mejorar.

Capitulo 2 - Contexto

Zona Industrial exclusiva con
actividades molestas  (ZIEM)

Residencial
| Residencial
Residencial con densificacion

| Residencial con densificacion
alta

Residencial y talleres

Residencial con densificacion
} ytalleres

| Talleres y vivienda

Industrial mixta

| Residencial mixta y talleres

@ Industrial exclusiva
|
=

Equipamiento y talleres

Equg)amiento y actividades
productivas

Equipamiento y actividad
residencial con densificacion

La Castrina

Parque Isabel Riquelme
Art.52.3.4 de PRMS

| Residencial mixta

| Residencial, mixta y
| equipamiento
f } Residencial, equipamiento
L y Talleres

{ Residencial y equipamiento
Residencial mixta con
Hﬂmmﬂﬂﬂm densificacion equipamiento y
actividades productivas
Residencial mixta con
densificacion y equipamiento
slesid'enci% mixta con "
lensificacion equipamiento
actividades prggug\lvas 4
Residencial mixta con
equipamiento y talleres
Residencial mixta
con equipamiento
Residencial mixta con densificacién
y equipamiento deportivo de
esparcimiento y cultura
Residencial mixta
con equipamiento

~= Residencial mixta

Residencial mixta con
densificacion

Plan Regulador Municipalidad de San Joaquin - www.Portaltransparencia.cl



Accesibilidad

La comuna de San Joaquin se caracteriza por su caracter longitudinal
en sentido norte — sur. Es por este motivo que las principales vias se
encuentran en este sentido, las mas importantes son Avenida Vicuia
Mackena por su caracter de via Metropolitana, seguida por las vias
intercomunales que son Avenida Las Industrias y Avenida Santa Rosa.

Por otro lado, existen vias transversales de menor escala que conectan
a la comuna de oriente a poniente. Las principales son Avenida
Departamental, Avenida Lo Ovalle, Avenida Salvador Allende, Avenida
Carlos Valdovinos y Avenida Isabel Riquelme.

Todo este tipo de vias mas el desarrollo que se ha generado vias
exclusivas para micros proporcionan una buena conexion de
transporte publico que se ve potenciado por la presencia del metro
como elemento conector que cruza toda la comuna de norte a sur con
5 estaciones.

Los elementos antes mencionados permiten que la comuna posea una
buena red interna de transporte, pero por sobre todo una buena
conexion con el resto de la ciudad.

Estacion de metro

Vias Principales

Esquema de Vialidad - Elaboracion Propia
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Equipamiento

La comuna de San Joaquin posee un abundante comercio y
equipamiento educacional, ademas de una cantidad adecuada
de equipamiento deportivo, sin embargo, el area de salud y
seguridad se ven claramente afectadas por la baja presencia de
equipamiento que posibilita estas actividades

En cuanto al comercio de la comuna se ve una distribucién que se
distribuye por la mayor parte de la comuna con comercio de baja
escala que abastecen los distintos barrios de la comuna demostrando
un comercio barrial que funciona dentro de esta.

En lo educacional, la comuna presenta una distribucion homogénea
de colegios con distintos grados escolares con cercania a todas las
viviendas.

Respecto al equipamiento deportivo, la comuna presenta centros
comunales bien distribuidos que proporcionan a la comunidad
espacios propicios para actividades deportivas y recreativas

Los puntos con menos oferta dentro de la comuna son la seguridad y
la salud, este Ultimo a pesar de poseer pequefios centros de atencion
primaria se ve amortiguado por la presencia del hospital Barros Luco
en la comuna de San Miguel junto a San Joaquin.

Por otro lado, la seguridad denota el area mas deficiente en la
comuna con la presencia de solo una comisaria en el sector norte de
la comuna que no es suficiente segun los altos indices de victimizacion
y exposicién a la delincuencia seguin la subsecretaria de prevencién
del delito.

Capitulo 2 - Contexto

. Comercio . Seguridad
Educacién [ Deporte

Dotacién de equipamiento en San Joaquin - Elaboracion Propia



[ san Joaquin Region Metropolitan [ Total Pais

87 85 g1

Hurto Robo con violencia Robo con fuerza en Robo por sorpresa Lesiones
o intimidazion la vivienda

Porcentaje de habitantes victimizados segun delito.
Elaboracién propia. Fuente ENUCS 2012

[ San Joaquin Region Metropolitan [l Total Pais

47,1

2011 2012

Porcentaje de exposicion frente al delito.
Reelaboracién propia. Fuente ENUCS 2012

Areas Verdes

La comuna tiene una presencia de 3.6 m2/hab segun el Ministerio de
Medio Ambiente en el afio 2011. Esta estadistica se encuentra por
debajo de los 9m2/hab como minimo que sugiere la Organizacion
Mundial de la Salud. Sin embargo, la comuna tiene la presencia de
los parques Isabel Riquelme, La Castrina y parte del parque inundable
Victor Jara que se encuentra en construccion. Estas tres areas, son la
mayor zona de area verde practicable de la comunay se encuentran
en las zonas norte y sur de esta.

[T Areas Verdes

Identificacion de Areas Verdes - Elaboracién Propia
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Areas industriales

Como se puede ver en el plano, la comuna posee grandes areas
dedicadas al area industrial y de almacenamiento por medio de
bodegas que se ubican principalmente en la zona norte, oriente y
poniente.

En estas zonas, es comuln encontrar bodegas abandonada debido al
costo que implica su mantencion que no entregan ningun tipo de
ingreso al municipio, esto genera areas de poca productividad en la
comuna que ademas impiden con el crecimiento de la comuna vy el
desarrollo de areas constituidas de mejor manera.

Es por esta razon principalmente que la municipalidad ha comenzado
un plan para la renovacion urbana y residencial de la comuna, con el
fin de mejorar y aprovechar el habitat residencial existente, y de
la mano de poder generar una mayor area laboral en cuanto a la
construccion de viviendas.

Capitulo 2 - Contexto

. Industrias

Identificacion de Industrias en San Joaquin - Elaboracién Propia



VIVIENDA SOCIAL Y OFERTA INMOBILIARIA EMERGENTE

Dentro de la comuna, existe una gran variedad de viviendas con
diversos tipos de familias, en cuanto a la edificacién de viviendas en
altura se ve una clara diferencia entre los conjuntos de vivienda social
y los nuevos departamentos con vivienda para familias emergentes.

En cuanto a los conjuntos de vivienda social, existen diferencias en
cuanto a sus afios de construccion y su forma de agrupacién. Este
grupo de conjuntos se concentran en la zona norte y oriente de la
comuna, lo que ha terminado por generar barrios con muy poca
diversidad social, lo que repercute en la discriminacion a ciertos
puntos de la comuna.

En cuanto a la oferta de vivienda en altura para familias de clase
emergente, estd aumentando su aparicion en el perimetro de la
comuna con edificios de aproximadamente 20 pisos, aprovechando la
cercania con el centro y la buena conectividad a vias intercomunales y
al metro. La presencia de estos departamentos en altura ha comenzado
una renovacion en la comuna que la estd densificando, sin embargo,
ha modificado la morfologia de las manzanas con una construccion
descontrolada por parte de las inmobiliarias de estos edificios que
pueden llegar a perjudicar zonas en las que la trama y escala urbana
son muy distintas.

. Vivienda social

‘ Vivienda en altura privada

Vivienda Social y Oferta Inmobiliaria Emergente - Elaboracion Propia
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Las caracteristicas mencionadas anteriormente orientan a localizar una
zona que permitira desarrollar el proyecto:

En primerlugar, la zona escogida posee una gran cantidad de conjuntos
de vivienda social, algunos muy recientes. Esta situacion esta saturando
a este sector con familias de un solo tipo de clase social lo que en un
futuro terminara por generar un rechazo hacia esta zona.

En segundo lugar, la alta presencia industrial permite trabajar
directamente con la renovacion urbana deseada por la municipalidad
y de esta manera generar trabajos y densificar con zonas residenciales
la comuna.

En tercer lugar, la buena conexién vial por medio del metro y de vias
importantes como Av. Vicufia Mackenna, Las Industrias, Santa Rosa
y Carlos Valdovinos, facilita que en la zona se permita desarrollar un
conjunto con buena ubicacién, cercana al equipamiento municipal,
servicios, comercios, fuente laboral y una buena conexién.

En Ultimo lugar, la cercania al parque inundable Victor Jara e Isabel
Riguelme permite buenaaccesibilidad a dreas verdesy de esparcimiento
que proporcionan un entorno habitable completo.

A partir de estas caracteristicas la zona escogida cumple a cabalidad

con los requerimientos de equipamientos y servicios que imponen
SERVIU en el Programa de Integracion Social y Territorial.

Capitulo 2 - Contexto
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LOCALIZACION

Para definir el terreno a utilizar se consideraron las siguientes variables:

Este terreno es uno de los escogidos por la municipalidad para su
futura renovacién urbana residencial, aumentando la viabilidad de la
construccién futura del proyecto.

Esta ubicacién es un potencial conector urbano entre la zona
residencial al sury el parque ubicado al norte. En la actualidad, no existe
una conexion entre ambos, por lo que las posibilidades de reunion y
esparcimiento que puede brindar el parque, se ve entorpecido por las
industrias y bodegas actuales.

En el entorno al terreno existen conjuntos de viviendas sociales
de los cuales dos se han construido en los Ultimos afos y uno esta
actualmente en construccion. Esta situacion, ofrece la oportunidad de
desarrollar un proyecto en donde familias de clase social y emergente
se incorporen a la comunidad.

Estas tres consideraciones alientan a desarrollar un proyecto que
cumpla la forma de lograr la renovacién urbana que busca la
municipalidad, con integracion de familias de distintas clases
sociales, con oportunidades de acceso a equipamientos y buena
accesibilidad.

En el siguiente plano se muestran los elemento de mayor relevancia
que existe en el entorno del terreno.
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ENTORNO INMEDIATO

Viviendas

En el entorno del terreno existe la presencia de dos tipologias de ‘ ‘ Imagen propia - Parque Inundable Victor Jara
vivienda, ubicadas al sur y al poniente. La primera tipologia posee solo =
1 piso de altura y se identifica con agrupaciones aisladas y continuas.
La segunda tipologia, son conjuntos de viviendas construidos
recientemente, poseen 5 pisos de altura y estan conformados con
bloques aislados y continuos.

Industrias y bodegas a distintas escalas

En el entorno del terreno también se encuentran predios que son
utilizados por industrias de baja escala y bodegas de almacenamiento
ubicadas hacia el sector oriente y sur. Las bodegas se agrupan en
manzanas de forma continua y las industrias a baja escala se emplazan
de forma aislada. Ambas mantienen la misma escala de 6 metros de
altura.

Parque inundable Victor Jara

En todo el sector norte del terreno se ubica este parque inundable que
proporciona explanadas de areas verdes y una zona dura con juegos
infantiles y un skatepark. El parque se encuentra cercado, sin embargo,
se abre para toda la comunidad durante el dia.
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CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El 4rea escogida se encuentra ubicada en el sector norte de la comuna,
cercano a la comuna de Santiago, ocupando la esquina sur poniente
de la manzana ubicada en la interseccion de las calles Pacifico y Rivas.

En cuanto a sus dimensiones el terreno tiene una superficie Util de
16.000m2, siendo el eje oriente-poniente el mas extenso con 210mts y
el eje norte-sur variable entre 90mts y 65mts por la forma del parque
contiguo.

El terreno se encuentra subdividido en 7 predios de los cuales 2 son
industria, 1 es un taller mecénico, 3 correspondes a galpones de
bodegas y 1 predio abandonado. Las dos esquinas que sobran en el
terreno se encuentran vacias.
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Zona Z-11 Residencial Mixta

- USOS PERMITIDOS: Residencial, de acuerdo a lo establecido
en los art. 21.25 y 21.26 O.G.U.C (siempre que en los predios
colindantes de Zonas Industriales Exclusivas con Actividad Molesta,
no exista actividad calificada como molesta por el Servicio de Salud
del Ambiente (SESMA))y equipamiento de actividades productivas
inofensivas.

- USOS PROHIBIDOS: Bares, botillerias, hoteles, moteles, apart-
hoteles, juegos electronicos, quintas de recreo, Teletrack y similares,
Talleres mecanicos.

SUPERFICIE PREDIAL MINIMA: 500m?2

COEF. CONSTRUCTIBILIDAD: 3

ALTURA EDIFICACION: Segun articulo 2.6.3 de la O.G.U.C.
ANTEJARDIN MINIMO: 3 metros

COEF. MAXIMO OCUPACION DE SUELO: 0.6

SISTEMA DE AGRUPAMIENTO: Aislada, Pareada, Continua

DENSIDAD BRUTA MAXIMA: 1800 hab/ha.

Vivienda de integracion social en San Joaquin - Proyecto de Titulo 2017



PROPUESTA

Alahorade definir alas personas que habitaran el conjunto, se propone
un universo de familias de distintos estratos sociales con distintos
espacios de reunion comudn que permitan una mayor interaccion y
conexion social.

De esta manera los habitantes que viviran en el conjunto seran
condicionados a partir de la normativa que entrega el “Programa de
Integracion Socialy Territorial” porlocualunporcentaje correspondera
a familias del 50% mas vulnerable de la poblacion, mientras que el otro
porcentaje correspondera a las familias de estratos sociales medios
entre el 50% y el 70% de la poblacion.

En el proyecto se excluye el rango de 70% a 90% de la poblacion debido
a que mientras mayor es el estrato social existe un mayor rechazo a ser
integrados con familias vulnerables.

Para ambos grupos de habitantes se exigird la disponibilidad a la
convivencia dentro del conjunto, ademas, de la participacién en las
futuras actividades comunes que potencien y fortalezcan los lazos que
se generen dentro de las familias.

En cuanto a los usuarios que se veran beneficiados con este proyecto
corresponderan a los habitantes del conjunto, habitantes del entorno
cercano y las personas que utilizan el parque Victor Jara. Cada grupo
de personas tendra acceso a distintos programas del conjunto que
facilitaran la interaccion y conexion social deseada.

Capitulo 4 - Propuesta

Reconociendo las necesidades del terreno y el entorno escogido, se
definen area programaticas de caracter privado y publico.

Dentro del programa privado, destaca la vivienda como elemento
central de integracién, para la cual se disefaran tipologias distintas
dependiendo del usuario y la cantidad de integrantes en la familia:

Basado en esto es que se proponen, inicialmente, 4 tipos de viviendas:

- 2 dormitorios, 1 bafio dividido

- 2 dormitorios, 1 bafno dividido + comercio
- 2 dormitorios, 1 bafos (adulto mayor)

- 3 dormitorios, 2 bafos,

sin embargo, se evaluara la posibilidad de incorporar 2 tipologias mas
para generar una pequeia diferenciacién entre la vivienda social y la
emergente.

Para complementar el programa privado, se dispondra de dos tipos de
equipamiento. Un primer equipamiento de servicios que complementen
los atributos propios de las viviendas que incluyan lavanderia, sala de
cuna, salas de estudio y gimnasio. El segundo tipo de equipamiento, se
dispondra al centro del conjunto, en donde se dispondra de recintos
de encuentro social como el salén de reuniones, salén de eventos y
talleres variados, todos ellos equipados para la reunion e integracién
de las familias. Otro equipamiento disponible en el conjunto, son las
bodegas y estacionamientos propio de cada vivienda.

Acompaiiando al equipamiento de servicio y reunion se dispondra del
espacio comun del conjunto con explanadas disefiadas para distintos
rangos etarios y distintas formas de uso.



Pasando al programa publico, se dispondrd de un gran espacio
publico que conecte al parque con el area residencial el cual
poseera estacionamientos para todos los visitantes al parque. Este
espacio contendra un programa servicios y locales de comida que
complementen las actividades del parque y permitan atraer y mantener
a mas familia del sector en este lugar de encuentro social del barrio.

Otro programa de caracter publico es el comercio de barrios, dispuesto
en el primer piso del bloque sur dirigido al abastecimiento diario de
las familias del barrio por medio de bazares, almacenes, peluquerias,
etc; este tipo de comercio serd administrado por las familias mas
vulnerables del conjunto proporcionando trabajo a personas que no
lo tengan.

PRIVADO

PAUSAS EN
RECORRIDO

NUCLEO DE
INTEGRACION

CONEXION
PARQUE

Esquema de niveles en espacios de encuentro - Elaboracién Propia

- Vivienda Social
- Vivienda Emergente
- Total Vivienda

- 2 dormitorios, 1 bafio dividido

- 2 dormitorios, 1 bafo dividido + comercio
- 2 dormitorios, 1 bafnos (adulto mayor)

- 3 dormitorios, 2 bafios

Salén de reuniones
Salén de eventos
Talleres

Lavanderia
Conserjeria

Sala Cuna

Sala de Estudio
Gimnasio

Bodegas
Estacionamiento privado
Explanadas recreativas

Explanada de conexién
Estacionamientos publicos
Comercio del parque

Vivienda de integracion social en San Joaquin

Cantidad: 54 (30%)
Cantidad: 126 (70%)
Cantidad: 180

Sup:
Sup:
Sup:
Sup:

Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:
Sup:

Sup:
Sup:
Sup:

61 m2 Cant: 103
80 m2 Cant: 9
57 m2 Cant: 18
71 m2 Cant: 50

130 m2 Cant:
130 m2 Cant:
75 m2 Cant:
60 m2 Cant:
110 m2 Cant:
80 m2 Cant:
80 m2 Cant:
80 m2 Cant: 2

4 m2 Cant: 100
12.5 m2 Cant: 180
1650 m2

NNNNDBSNDN

2500 m2
12.5 m2 Cant: 39
470 m2 Cant: 2
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En esta propuesta, se identifica la presencia del parque inundable
Victor Jara como un elemento de intervencion nuevo, que ayudara
en la rehabilitacién del espacio publico en una zona que no presenta
caracteristicas de encuentro social debido a la baja presencia de zonas
residenciales, y si una alta presencia de terrenos utilizados como
fabricas y bodegas.

Es debido a esto que se propone una intervencion urbana de
proyectos residenciales en altura que acompaiien la franja verde
que aporta el parque aprovechando de mejor manera la zona.
Para esto se reutilizaran en un comienzo los predios de industrias
y bodegas que proporcionan una mayor facilidad de trabajo, para
posteriormente trabajar en zonas residenciales antiguas de baja escala
que no optimizan al maximo el uso del suelo.

Complementando esta renovacion de uso del suelo en la comuna,
es que se propone la apertura de calles que en la actualidad se ven
clausuradas por la presencia de grandes manzanas que forman
zonas aisladas que impiden un recorrido fluido en el sector. Con esta
apertura de calles es que se mejora la conexién interna de esta
zona, logrando una mayor fluidez en el recorrido del barrio.

Por medio de esta intervencidn urbana que propone un trabajo a largo
plazo que logrard modificar el uso de suelo, la morfologia y la trama
urbana del barrio que en conjunto potenciara la creacion de un barrio
consolidado con espacios de encuentro y recreacién, residencia variada
y un sistema de vias que conectaran el barrio tanto en su interior como
en el exterior y que, ademas, desplazaran el ingreso de vehiculos de
carga a las vias externas del barrio.

Capitulo 4 - Propuesta

Todas estas medidas, tienen por finalidad mejorar la calidad de vida
tanto para las futuras familias del proyecto como las que ya son
residentes del barrio creando un entorno urbano que permita vida de
barrio y encuentros sociales.

Con el programa propuesto de 180 viviendas se logra una densidad
neta de 720 hab/ha, reconociendo que se dispone de un porcentaje
del suelo para uso publico quedando fuera de este célculo.

Con la superficie de edificacién que se propone se logra una ocupacion
de suelo de 0.3 y un coeficiente de constitucionalidad de 2, respetando
todos los valores que hay en la ordenanza general de la comuna.






DESARROLLO DEL PROYECTO

Con el analisis elaborado en capitulos anteriores, se evidencia que el
terreno escogido proporciona una gran oportunidad de intervencién
en donde se trabajen los aspectos revisados en la problematica, como
son el déficit en la vivienda de condominios sociales, la segregacion
de las familias mas vulnerables a la periferia de la ciudad y con
esto la falta de integracion social en el territorio urbano.

Como respuesta a estas problematicas, se propone el desarrollo de
un conjunto habitacional con integracién social en predios con uso
industriales de la comuna, que incorpore equipamiento, comercio,
servicios y espacios de encuentro que fomenten el uso del espacio
publico y al encuentro social de familias del barrio pertenecientes
a distintos estratos sociales.

ESPACIOS DE

ENCUENTRO

Esquema de integracion - Elaboracién Propia

Capitulo 5 - Desarrollo del proyecto

Para el desarrollo de este proyecto se utilizard el Programa de
Integracion Social y Territorial, en dos conjuntos de vivienda en
altura en copropiedad. Estas dos herramientas permitiran emplazar
el proyecto en un lugar privilegiado de la ciudad, cercano a servicios,
transporte publico y fuentes de trabajo. Ademas, dardn pié para
mejorar la calidad de vida de las familias mas vulnerables, ya que
podran acceder a servicios como: ascensor, seguridad y mantencion
de espacios comunes, que en un conjunto exclusivo de vivienda social
son imposibles de implementar.

Con esta propuesta se busca generar relaciones y lazos sociales
entre personas de distintos estratos socioecondmicos de una forma
cotidiana por medio de encuentros casuales y reuniones esporadicas
dentro del conjunto.

Otro aspecto importante de la integracion, es el sentido de igualdad
que sientan los habitantes del conjunto, y para ello, se desarrollara
una arquitectura igualitaria a lo largo del conjunto que proporcione
las mismas condiciones de acceso a los distintos equipamientos y
servicios.

Esta postura frente al proyecto, entregara a las familias vulnerables
un fuerte intensivo a mejorar su calidad de vida, ya que si bien sus
ingresos no variaran, podria existir un cambio en el comportamiento
al interactuar con familias que tienen mayores posibilidades como por
ejemplo: incentivo por los estudios, habitos de cuidado por el espacio
comun y el espacio privado de los demas, una vida de barrio segura,
adquisicién de nuevos conocimiento y una posible retroalimentacion
de fuentes laborales.



Esquema de relacién social entre distintos usuarios - Elaboracién Propia

Enfocandonos en la vivienda como objeto arquitecténico, mi postura
presenta algunas inquietudes en cuanto a la expresion de igualdad
que deseo generar en las tipologias, las cuales requieren de una mayor
profundizacién del tema, por lo que se definirdn mas adelante en el
desarrollo final del proyecto.

En primer lugar existe un ideal de continuar con la maxima igualdad
posible entre los sectores sociales, con lo cual se disefiarian las
tipologias con los mismo recintos en forma, dimensiones y disposicion.
En esta propuesta solo se reconoce una diferencia en cuanto a las
terminaciones de la vivienda, siendo este un factor modificable en
el tiempo a diferencia de su arquitectura, la cual no facilita cambios.

La segunda idea para seguir en el desarrollo de las viviendas, se
encuentra condicionada por la disposicion de gastos que exista por
parte de lainmobiliaria y SERVIU. En ambos casos es de conocimiento
publico que los recursos son acotados en la construccion de vivienda
social, lo que entorpece un mayor desarrollo de la vivienda. Siguiendo
esta linea de disefio, se trabajarian tipologias distintas de a cuerdo
a la cantidad de recursos que se obtengan de los subsidios.

Si bien es cierto que debe existir solo una postura en este tema, en
esta etapa del desarrollo del proyecto no se ha definido aun cual
sera mi linea guia: una critica al actual sistema de inversion que
existe por parte del gobierno para la vivienda social con lo cual se
disefaria de forma igualitaria para todas las familia, o bien, tener
en consideracion las trabas econdmicas en este tipo de proyecto y
generar una diferencia entre estas tipologias.

Es por esto que en un proceso posterior, se realizard nuevamente un

estudio apropiado para la eleccion de una postura, completando el
desarrollo tipoldgico para el final de proceso de titulo.
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Nombre proyecto : Vivienda Social “CasaNova”

Uso : Vivienda Social

Ano: : 2012

Superficie :20.300 m2

Ubicacién : Via Nicolo Rasmo, 55, 39100 Bolzano, Italy

Cualidad destacada  : El proyecto cuenta con una interesante
propuesta de uso en el subterraneo destinada a equipamiento que, a
parte de liberar la primera planta para espacios comunes, permite un
abalconamiento interesante hacia el espacio enterrado.

Capitulo 5 - Desarrollo del proyecto

Nombre proyecto : IMMEUBLE LESS

Uso : Vivienda

Aio: : 2016

Superficie :6.445 m2

Ubicacion : 10-12 Rue PIERRE DUPONT, Paris

Cualidad destacada : La circulacién de acceso se encuentra
separada de las viviendas por un espacio de perforacion, el cual sirve
para dar privacidad a las familias en el interior de su hogar.

)




Nombre proyecto : Concurso Mashhad City Complex

Uso : Vivienda + Comercio

Ano: : 2016

Superficie :39.000 m2

Ubicacion : Mashhad, Khorasan Razavi, Iran

Cualidad destacada : El proyecto posee perforaciones en los
bloques edificados que son utilizados como espacios comunes en
altura, generando instancias diferentes de encuentro.

Nombre proyecto : Conjunto de viviendas

Uso : Vivienda + Comercio

Ano: : 2009

Superficie :10.613 m2

Ubicacion : L' Hospitalet de Llobregat, Espaiia

Cualidad destacada : El proyecto trabaja una de las fachadas con
celosias moviles, que le otorgan al habitante la decision de ubicarlas
donde estime conveniente para aprovechar los factores fisicos como
iluminacion y ventilacion.
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00. condiciones actuales del terreno
Presencia de industrias, bodegas, taller mecanico y predio abandonado

01. Preparacion del terreno

Todos los elementos de industrias y bodegas que se emplazan en
la actualidad son retirados para disponer de la totalidad del terreno
deseado.

Capitulo 5 - Desarrollo del proyecto



02. Conector urbano del parque

Los edificios destinados a viviendas son emplazados al exterior
del terreno, generando el espacio de conexion urbana que permita
conectar el parque con la zona residencial del barrio.

03. Disposicién y orientacién de bloques

Para lograr la conexiéon con el parque se disponen los bloques de
viviendas en forma de U, generando una apertura visual al parque y
esta orientacién permite obtener una iluminacion natural beneficiosa
del norte u oriente para todas las viviendas del conjunto.
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04. variacién de alturas

Se interviene la altura de los bloques, reconociendo la futura trama
urbana, el entorno inmediato y movimiento del sol proporcionando la
mejor iluminacién natural y vistas a todas las viviendas.

La altura del conjunto permite densificar con viviendas en altura,
dejando un mayor area para el espacio comun del conjunto.

05. Disposicion de vivienda y recorrido

Solo se dispone de una crujia por bloque, permitiendo entregar
ventilacién y doble entradas de luz a las viviendas. Ademas, las
viviendas se localizan en las fachadas oriente y norte de los bloques,
dejando las circulaciones al lado poniente y sur del conjunto ya que
estas son las orientaciones mas desfavorables de iluminacién.

Entre la circulacidn y la vivienda existe una perforacién que posibilitan
mayor privacidad a las actividades del hogar.

Capitulo 5 - Desarrollo del proyecto
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06. Disposicion de accesos verticales

Los accesos verticales compuestos por escaleras y ascensores se
ubican en el centro de cada bloque asegurando un acceso rapido a
la viviendas y la posibilidad de utilizar ascensor por todas las familias.

07. Equipamiento de encuentro social

El equipamiento de encuentro social se ubicara en la zona central
del conjunto, formando un nucleo de actividades que fomente la
interaccion de las familias.

Parte del edificio estara enterrado, un piso estara acompafnado de
explanadas que facilitardn espacios de usos variados para todos los
tipos de usuarios tanto en el primer piso como en el subterraneo.
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08. comercios y equipamiento
El equipamiento de servicio se concentra en el primer piso del bloque
poniente facilitando el acceso total de estos a todas las familias.

El Comercio barrial para el abastecimiento cotidiano esta ubicado en el
primer piso del bloque Sur del conjunto, cercano a la zona residencial
existente.

El Comercio complementario al parque esta ubicado en el bloque
Este cercano al area de conexién con el parque, destinado a un uso
de mayor permanencia y abastecimiento para el uso prolongado del
parque.

09. Uso de cubiertas

Las cubiertas de los dos bloques mas bajos se utilizan como terrazas,
propiciando un espacio de encuentro con equipamiento necesario
para actividades familiares.

Por otro lado la cubierta del bloque mas alto dispondra de elementos

sustentables (paneles solares, colectores solares) que permitan la
obtencion de energia de forma natural.

Capitulo 5 - Desarrollo del proyecto




10. Espacios de encuentro en circulaciones

En las circulaciones de acceso a las viviendas, surgen espacios de mayor
dimensién y doble altura que proporcionaran lugares de descanso e
interaccion.

11. Perforacion de los bloques

Los bloques de viviendas sufren perforaciones estratégicas que
aporten con espacios de interacciéon y descanso de las familias,
generando ademas permeabilidad visual del conjunto hacia el exterior,
fortaleciendo la relacion con su entorno.
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12. Celosias méviles

Las fachadas que se orientan al poniente dispondran de un trabajo de
celosia mdéviles. Este tipo de celosia permitira que las familias decidan
lo expuesto que se encontrara su vivienda y controlar cualidades de
habitabilidad como la ventilacion y la iluminacién.

13. Estacionamiento y bodegas

Los estacionamiento y bodegas son localizados en el subterraneo del
conjunto, entregando una mayor seguridad y facilitando el uso del
primer piso para espacio publico.
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Posteriormente se trabajara con el conjunto ubicado al poniente del
terreno y sera en este donde se desarrollara con mayor profundidad la
planimetria del proyecto. Esta puntualizacion en el proyecto, permitira
disefiar de mejor manera y con mayor detalle los espacios de vivienda,
espacios comunes, circulacion y el equipamiento del conjunto.

Debido al tamafio del terreno, se trabaja una primera parte con el global
de este, posicionando los dos conjuntos, el espacio publico conector
y los espacios de esparcimiento méas pequefios. Todo este trabajo con
un desarrollo de zonificacién y disposicién de los elementos.
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El espacio central del conjunto se reconoce como el maximo lugar de encuentro dentro
del proyecto. Es por esto que se disefa un edificio atractivo para los residentes con
espacios dindmicos que varian entre sus alturas, dimensiones y espacialidades que
proporcionan multiples puntos de vistas y formas de usos que satisfagan a todos los
residentes, ademas de facilitar la interaccién entre ellos.

| bd &
0 ,aﬂiﬂl'""' .

P




Como se explico en la descripcién del proyecto, la forma en que se
trabajara con las tipologias aliin no esta definida, por lo que en esta
etapa del proceso se diseflaran 4 tipologias basadas en la igualdad de
oportunidad y por ende las viviendas sociales y de familias emergentes
tendran el mismo trato en forma, dimensiones y disposiciéon de sus
recintos. La tnica diferencia se vera expuesta en las terminaciones
con las que se trabaje en la vivienda, reconociendo que
posteriormente los propietarios podran mejorar estas diferencias.

Las tipologias tendrdn como concepto una separacién en cuanto al
uso de sus recintos identificando que dentro de una vivienda existen
actividades comunes y actividades privadas que requieren una mayor
privacidad del resto de los integrantes de la familia y las posibles visitas
que puedan haber en el hogar.

Entendiendo esta forma de ocupacién de la vivienda es que las
tipologias dispondran de 2 areas. La primera, ubicada directamente
después del acceso principal de la vivienda fluye entre la cocina, el
comedor, el estar y la terraza, generando un espacio comun abierto
para multiples funciones. La segunda area de caracter privado se
encuentra separada del espacio comun por un pasillo que aumenta la
privacidad de recintos como dormitorios, bafios y area de lavado.

Las 4 tipologias desarrolladas se diferencian por la capacidad de
habitantes que pueda tener la familia, la incorporacion de comercio
en la parte posterior a la vivienda y finalmente por la adaptacion de la
vivienda para una pareja de adultos mayores que incluye circulaciones
mas holgadas por el uso de silla de ruedas.

RECINTOS PRIVADO RECINTOS COMUNES

Composicion de la vivienda - Elaboracion Propia
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Las posibles tipologias que se desarrollaran en caso de asumir la postura
de disefar dos tipos de viviendas, sociales y de familias emergentes
tendran como diferencias la composicion, forma y dimensiones de
recintos como dormitorios y bafos, los cuales tendran espacios mas
pequenos, priorizando el espacio comun para multiples actividades
como estudio, recreacion, actividades domesticas, trabajos, etc.

Por otro lado, para las familias emergentes se independizara la vivienda
dependiendo del usuario, para lo cual se disefiaran espacios para cada
actividad y usuario, por lo cual surgen habitaciones mas amplias para
los jovenes y se cerraran espacios comunes como la cocina.

Ademas, se considera una diferencia en la dotacién de bafios en donde
la vivienda social posee la cantidad basica de estos, mientras que las
familias emergentes tendran una dotacién superior reconociendo que
esto significa una mayor comodidad para la familia.
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Agrupacion de vivienda segun tipo de familia - Elaboracion Propia
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Tomado en cuenta que aun no existe una claridad en cuanto a las
tipologias de vivienda a utilizar, se realizara un método de gestién
financiera aproximado que responda las lineas principales de inversién
del proyecto. Posterior a este proceso, se trabajard mas a fondo
identificando los valores finales de financiamiento del proyecto.

En el proyecto, se plantea un trabajo en conjunto entre la entidad
publica encargada de la vivienda social (SERVIU) y las inmobiliarias
privadas encargadas de la construccion de los conjuntos de viviendas
con el fin de replantear la forma en que se esta expandiendo y ubicando
las viviendas en la ciudad.

Tomando en cuenta esto, el proyecto tiene variadas aristas en relacién
a su presupuesto y la forma en que se llevara a cabo esta idea de
integracion de viviendas sociales y viviendas para familias emergentes
incluyendo todo el equipamiento y servicios propuesto.

En primer lugar y una de las principales partidas en gastos, es la
adquisicion del terreno a intervenir debido a su alto valor. En este
caso se realizara una inversidn en conjunto, reconociendo el interés
que posee el municipio por adquirir este terreno por medio de Bienes
Nacionales. De esta manera se propone que dentro del Programa de
Integracién Social y Territorial se establezca la compra del terreno
en conjunto, significando esto un ahorro para la inmobiliaria
que posteriormente sera utilizado en costear los gastos de
construccion de espacios publicos que corresponden a la vivienda
social, reconociendo que el subsidio de estas viviendas no incluye los
beneficios de tener ascensores, salas de eventos y reuniones, talleres,
salas de cuna y estudio, gimnasio, lavanderia, acceso controlado y
estacionamientos subterrdneos.

Para la adquisicion de terreno se contempla un precio de 11,2 uf/m2,
por lo que la invencién entre ambas entidades estaria cerca de las

179200 UF.
Precio m2 Precio m2 Precio vivien- | Total precio
derechos constructora | da individual vivienda
municipales conjunto
Social 25 12,5 990 53460
Emergente 6.5 18 1617 203742
Suelo 11.2 179200
TOTAL 436402

Tabla de valores de gestion financiera del proyecto. Elaboracion propia.

Para la construccién de vivienda se utiliza como base los valores que
dispone SERVIU en su tabla de costo unitario por metro cuadrado de
construccién para el pago de derechos de permisos municipales. Estos
valores son muy inferiores al costo final de construccion ya que falta el
cobro que realiza la inmobiliaria por la ejecucion del proyecto nos sirve
para encontrar un margen entre valores de cada vivienda

Posterior a un estudio realizado a los valores de construccién se logro
llegar a que una inmobiliaria cobra alrededor de 15 uf/m2, mientras
que SERVIU contempla un costo total promedio de 15 uf/m2 para la
vivienda social. Esta diferencia sera costeada por la inmobiliaria con
ayuda de la compra en conjunto del terreno.



Debido a que en la actualidad el terreno solo cuenta con industria y
bodegas, no es necesario realizar un traslado momentéaneo de familias.

Se comenzara con la expropiacion de los predios y posterior demolicion
de los edificios actuales para disponer de todo el terreno.

Posteriormente se ejecutaran las obras de excavacion en el terreno
donde se dispondran los estacionamientos.

A continuacidén se comenzara con la construcciéon de los conjuntos
residenciales. Esta ejecucion se realizara con tiempos desfasados con
el fin de exponer lo menos posible a los vecinos del entorno a las
tipicas molestias que trae la construccion de una obra de este
tamaio.

Una vez que se termina el primer conjunto (poniente), se comienza el
trabajo del espacio publico al mismo tiempo que el segundo conjunto.
Esta decision permitira traer a la nueva poblacion de manera
paulatina y asi lograr una mixtura controlada de familias en el
sector.

Finalmente se ejecutaran los espacios de recreacién ubicados cerca
del parque que complementaran la red de servicios y equipamientos
del sector.

En un proyecto de arquitectura la sustentabilidad se encuentra en
varias escalas. Desde el proceso de construccion, los criterios de disefio
que aportan en la calidad habitacional de las familias, artefactos de
recoleccién de energia y la mantencion de relaciones sociales.

En este proyecto, el principal enfoque, es de sustentabilidad social por
medio de la integracién de familias de diversos estratos sociales que a
partir del equipamiento propuesto, pueden generan lazos sociales que
potencian el bienestar de las familias. Para mantener esta condicién
las viviendas sociales solo podran ser intercambiadas por familias
del mismo estrato social, manteniendo la diversidad de familias en
el conjunto, de esta manera la integracién social buscada en este
proyecto se podra sustentar a través de los afios.

Tomando en cuenta las caracteristicas de sustentabilidad pasivas
del proyecto. Los criterios de disefio propuestos como la orientacion
de las viviendas, iluminaciéon natural, ventilacion cruzada, espacios
comunes adaptados, recintos bien dimensionados y acceso universal
a las viviendas proporcionan una sustentabilidad en la calidad de vida
de las familias y el correcto funcionamiento del conjunto.

En cuanto a la sustentabilidad activa, el proyecto cuenta con paneles
y colectores solares ubicados en partes de los techos que ayudaran a
sustentar de energia eléctrica y agua caliente los espacios comunes del
conjunto y parte de los gastos de cada vivienda.
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En cuanto a la materialidad de construccion, se propone utilizar en
la obra gruesa una mixtura de materiales conformada por hormigdn
armado y ladrillo confinado, reconociendo en este Ultimo mejores
condiciones térmicas que el hormigén. Esta factibilidad de uso del
ladrillo sera consultado con algun especialista.

En muros divisorios se utilizaran tabiquerias de madera aprovechando
la oportunidad que proporciona de utilizar aislacién acustica y térmica
entre los recintos de la vivienda

Para las fachada poniente de los bloques se utilizard un trabajo de
celosias moviles de aluminio galvanizado sobre rieles. Estas celosias
son escogidas por la baja necesidad de mantencion y la durabilidad
de su materialidad.

En el caso de instalaciones de alcantarillado y agua caliente se utilizaran
caferias de cobre debido a su durabilidad y seguridad ante posibles
filtraciones.

En cuanto a las terminaciones, existiran diferencias de acuerdo al tipo
de vivienda que corresponda, evidenciando una diferencia entre las
viviendas sociales y las de familias emergentes:

Vivienda emergente:

Se utilizarén ventana de termopanel con marco de PVC, terminacion de
piso flotante y ceramica, artefactos sanitarios de mejor calidad, cocina
totalmente equipada y puertas de acceso selladas evitando perdidas
de calor.

Vivienda social:

Se utilizaran ventanas de vidrio simple con marco de aluminio,
terminaciéon de piso alfombrado y cerdmica, artefactos sanitarios
basicos, la cocina equipada solo con lavaplatos y conexiones de
artefactos y puerta de acceso basicas.

Esta diferencia en las terminaciones permite reducir los costos
de la vivienda social, sin embargo, entrega la posibilidad de
que el propietario pueda intervenir y mejorar la calidad de sus
terminaciones.



Tomando en cuenta que el proyecto de titulo ain no ha concluido
y que aun falta profundizar el proceso de disefio, se pueden sacar
algunas reflexiones de lo que ha sido el proceso hasta esta etapa.

Como principal reflexién dentro del tema de mi proyecto es como la
arquitectura y el buen disefio de la vivienda, sobre todo los conjuntos
de vivienda, pueden llegar a interferir en las relaciones humanas o,
mas importante aun, lograr vincular familias de distintos estratos
sociales con distintas costumbre y formas de vida.

Sin embargo, este proyecto también me ha hecho reflexionar en como
el sistema que esta a cargo de proporcionar vivienda a las familias mas
vulnerables del pais no es capaz de disefiar un habitat residencial lo
suficientemente integrado y adaptado al entorno para solucionar los
problemas de segregacién, individualismo y mala calidad de vida
que hoy en dia existe.

Ademas, existe una seria preocupacion en cuanto a las normas que
existen a la hora de querer reinventar lo que es hoy la vivienda social,
ya que la reglamentacion existente es tan rigida y limitada en el
tema econémico que parece ser imposible innovar en propuestas
que propongan mejores indices de calidad de vida sin tener que
sobrepasar estos limites.

El punto positivo que me queda posterior al estudio para la ejecucion
del proyecto, es la aparicidon de estos nuevos programas como el de
Integracién Social y Territorial que entregan luces de querer hacer
cambios en la forma de habitar la ciudad mas alla de ver la vivienda
como un refugio si no que ver la vivienda como una posibilidad
de interaccion con la ciudad y las demas personas que la habitan.

Como esperanza para un futuro, se espera que este tipo de
programas sean potenciados y complementado por el sector privado,
reconociendo que es alli donde existen los recursos para poder
desarrollar proyectos completos y complejos en sus decisiones de
disefio en donde se involucren actores publico, privados y los futuros
residentes de los conjuntos.

De esta manera, se comenzara a crear una ciudad distinta con mixtura
social e igualdad habitacional que de a poco rompa con la brecha
que existe entre familias de distintas clases sociales, comenzando
por la diferencia de oportunidades y facilidades que otorga un entorno
bien adaptado con servicios, equipamientos y espacios que aporten
con una buena calidad de vida para todas las familias.
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