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PROLOGO.



1.1

PRESENTACION.

La presente memoria muestra el proceso para desarrollar el
proyecto de arquitectura que da término a mi fase de formacién
profesional académica. El proyecto, enfocado en la vivienda
social, culmina una formacién académica que ha estado marcada
por tematicas alusivas al tema abordado y que han sido mi
interés desde el momento de ingresar a la universidad. El poder
plantear una respuesta a una problematica de nivel pais, la cual
mediante la incorporacidon de innovaciones de caracter espacial,
formal y tecnoldgico, permitan generar un cuestionamiento a los
actuales modelos de vivienda social que se desarrollan y que no
logran responder de manera adecuada a tres diferentes
obstdculos: tiempo, naturaleza, sociedad. En este marco es que
surge el proyecto que se sintetiza en estas paginas, un proyecto
que considera las falencias actuales del sistema de viviendas
publicas, las carencias de los modelos desarrollados y las
adversidades latentes a las que se ven enfrentadas y busca
generar una respuesta integral, que se mantenga en el tiempo,
soporte los embates y cambios naturales y conviva socialmente y
que logre, de esta manera, convertirse en un verdadera vivienda
de cardcter definitivo.




1.2

MOTIVACION.

Las motivaciones para desarrollar mi proyecto de titulo en el
ambito de la vivienda social, y probablemente que me llevaron a
escoger esta disciplina profesional, tienen su arraigo en,
probablemente 2 cosas de mi vida. La primera de ellas
corresponde al hecho de haber vivido en una vivienda otorgada
por subsidio y haber experimentado lo que es habitar un espacio
minimo, sin posibilidades de evolucién y en donde la ubicacidon
no era una opcidn, sino una imposicién. El segundo elemento
significativo corresponde a la herencia familiar de maestros
carpinteros presentes en mi familia y que, desde pequeno, me
han hecho mirar y encantarme de este ambito. Desde pequeio
veia como mis familiares levantaban sus propias casas, sin
ningdn conocimiento de espacio, estructura, relaciones
espaciales ni programaticas, absolutamente nada, solo su interés
por poder tener su anhelada “casa propia”, su hogar. Mas de 20
afios después, aquellas viviendas erigidas por estos carpinteros y
maestros de oficio siguen en pie, soportando terremotos y
embates naturales sin ningun rasguio.

De manera lamentable veo como, en la otra vereda, proyectos
de arquitectura de conjuntos de vivienda social llevado a cabo
por profesionales, son modificados por las personas, como
guedan obsoletos, y mas lamentable aun, son demolidos porque
poseen fallas de construccidn, porque se llueven, porque se
hunden, porque no responden minimamente a los
requerimientos de los residentes, si es que no fueron destruidos
o daflados severamente en algun evento natural catastroéfico.

La conjugacién de estos elementos y la oportunidad de poder
asistir a cursos relacionados con este ambito en la Facultad me
generaron un gran interés por esta tematica y, como también era
de esperarse me mostraron las complejidades de abordar estos
temas y desarrollar este tipo de proyectos. Vale la pena el
esfuerzo de dar solucion habitacionales a familias que lo
necesitan y es parte de nuestra responsabilidad como
profesionales.

El hecho de que se presenten complejidades y dificultades a la
hora de desarrollar proyectos de vivienda social lo considero
como una oportunidad, la posibilidad de tomar todos estos
escenarios adversos y transformarlos en potencialidades de la
vivienda social, especialmente aquella en altura, y poder generar
de esta forma un proyecto que permita decir que si es posible un
cambio, que es posible salir de ciertos pardmetros establecidos
hasta ahora, tanto normativos como arquitecténicos y que, por
sobretodo permita que los habitantes de estos proyectos
habitacionales puedan sentir el mismo gusto y anhelo que
sintieron mis padres al ver su casa levantada por ellos mismos, el
gusto de poder disfrutar de un espacio que los alberga, que les
da lugar a cada integrante sin sentirse ahogados por el poco
espacio, que perdura en el tiempo y les da la seguridad de vivir
tranquilamente y sin miedos en lo que ellos consideran la casa
propia.



1.3

OBJETIVOS.

1.3.1 Objetivo general.

Desarrollar un proyecto de vivienda que permita la integracion
social y territorial y que incorpore sistemas de proteccién sismica
en su base en alguna regién del pais que presente altos indices
de déficit habitacional, segregacidn sociespacial y vulnerabilidad
natural.

1.3.2 Objetivo especifico.

1. Conocer los niveles de segregacion social y déficit

3.

habitacional en el pais asi como también las vulnerabilidades
naturales que pudiesen afectar al desarrollo de un proyecto
de este tipo.

Investigar herramientas e instrumentos que permitan
desarrollar un proyecto de las caracteristicas del que se
propone.

Determinar un lugar fisico en donde estén presentes los
elementos del objetivo uno y que a la vez permita aplicar de
mejor manera las herramientas e instrumentos resultantes
del objetivo dos.




TEMA.



2.1

PRESENTACION.

La tematica abordada en el proyecto de titulo corresponde a una
interrelacion de tres variables: el tiempo, la naturaleza y la
sociedad. Considero que estos aspectos son los que pueden
determinar la manera en que un proyecto pueda resultar exitoso
y perdure con la finalidad que se construyo.

En el caso de la vivienda social en altura, los tépicos
mencionados anteriormente se manifiestan de maneras
particulares y su no resolucién o consideracién ha terminado
generando situaciones problematicas y de riesgo tanto para sus
residentes, como para el contexto en que estos se ven inmersos,
estigmatizando este tipo de solucién habitacional frente a otras
que se desarrollan en el pais.

La variable de tiempo se ve reflejada en el déficit, tanto
cuantitativo como cualitativo de los proyectos que, si bien
resuelven la falta de vivienda en un momento, no consideran
adecuadamente la evolucién de los nucleos familiares a los que
estan destinados y como estos se desenvuelven en la vivienda.

Por la parte de la naturaleza, esta se manifiesta mediante la
vulnerabilidad que presentan estas viviendas frente a embates
naturales, asi como tampoco consideran en mayor medida el
ambiente y como este afecta a las viviendas, no solo al momento
de ser construidas, sino en el transcurso de tiempo para la cual
estan proyectadas.

Finalmente, y que me parece la mds relevante de las variables,
corresponde a la social. Esta se refiere a cdmo los proyectos son
capaces de generar relaciones entre los residentes y el contexto
en el que esta inmerso, y también a como el proyecto es capaz
de respetar y fortalecer las conexiones que ya poseen los
habitantes. En este ambito podemos ver como las propuestas a
lo largo del tiempo han conformado un modelo de segregacion
en donde se ha clasificado por nivel socioecondmico a las
familias y alejado de sus redes sociales envidandolos hacia zonas
periféricas alejados de servicios y conexiones.




2.2

VARIABLES.

2.2.1 Segregacion socioespacial.

La segregacidn sociespacial dice referencia con el fendmeno en
donde se aprecian deferencias y desigualdades sociales dentro
de un colectivo urbano, generando agrupaciones de sujetos bajo
mismas caracteristicas y tendiendo a la homogeneizacion
disminuyendo la interaccién con grupos o individuos que no
compartan los atributos que a ellos los asemejan (Linares, 2013).
Este tipo de fendmenos son una de las caracteristicas principales
de las ciudades latinoamericanas, y por ende, las ciudades
chilenas. Es asi como podemos presenciar en una misma ciudad
sectores muy acomodados econdmicamente contrastar con
zonas de poblacién vulnerable social y econdémicamente.

Como hace referencia Linares (2013), las ciudades de América
latina presentan modelos de segregacion tipicas y muy propias el
sistema urbano presentado en la Europa del siglo pasado en
donde surge un centro acomodado en donde se desarrollan las
oportunidades y servicios, relegando hacia anillos periféricos a
poblaciones de cardcter vulnerable a excepcién de un cono de
expansidon de clase acomodada que surge a partir del centro
hacia la zona periférica.

Esquema de segregacion.

Periferia

_ Cono de
Centra

expansiin

- Vulnerabilidad social. +
+ Acceso a equipamientos y -
servicios.

Fuente: Elaboracion propia.



Este tipo de segregaciéon se puede ver claramente en las
ciudades de nuestro pais, especialmente en Santiago, en donde
la zona central de la regidn presenta las oportunidades laborales
y una amplia red de servicios la cual pareciera expandirse en
direccion oriente hacia las comunas mas acomodadas de la
regién como lo son Providencia, Nufioa, Vitacura o Las Condes. El
resto de la regidn comienza a presentar una progresiva aparicion
de anillos que demarcan, primeramente, el pericentro v,
finalmente, la periferia, en donde la posibilidad de acceder a
servicios y equipamientos se va tornando cada vez mas reducida
a medida que nos alejamos del centro. Esta es una de las
principales caracteristicas que definen a la segregacion
socioespacial, la imposibilidad de ciertos grupos de acceder a
servicios y equipamientos debido a su condicidon social y
econdmica y que suelen, ademas, ser estigmatizados con
discriminacion, deterioro de la infraestructura urbano-
habitacional, exclusién, desproteccidon social, vulnerabilidad,
delincuencia y drogadiccién (Rodriguez y Winchester, 2001).

Apc1
C2 =
C3

D

E

Conjuntos vivienda
social.

Barrios.

Fuente: Elaboracion propia en base aimagen Revista INVI N2 63, Agosto 2008, Volumen 23.




Esta heterogeneizacion que comienzan a sufrir las sociedades
debido a la segregacién, genera que la cohesion social se rompa
debido a la distancia que se genera entre los grupos y la
impermeabilidad de uno hacia el otro generando verdaderos
guetos dentro de la ciudad debido, principalmente, a la
inequidad presentada entre comunas llegando al extremo de
clasificar a estas ultimas dentro de “ricas” o “pobres” (Rodriguez
y Winchester, 2001).

Gran parte de este problema radica en la conceptualizacién del
suelo como un mercado y que genera especulaciones con zonas
de las ciudades que aumentan o disminuyen su valor afectando
directamente a los residentes de dichas zonas. Un suelo
considerado costoso genera que los equipamientos cercanos se
comiencen a tornar inaccesibles para todos los residentes,
incluyendo a quienes hayan residido con anterioridad, generando
desplazamientos y movilizacién de esos grupos hacia zonas mas
accesibles que suelen ser las zonas periféricas, las cuales tienden
a tener menor nivel de accesibilidad a servicios o equipamientos
con los que antes se contaba.

Actualmente, la politica nacional busca enfrentar este fendmeno
mediante instrumentos de planificacién que reviertan las
dispares posibilidades de accesibilidad visualizadas en Chile. Una
de estas herramientas es la Politica Nacional de Desarrollo
Urbano (PNDU), este instrumento de planificacién busca
promover la inclusién dentro de las ciudades fomentando la

sensacion de inclusion de las propias personas en los distintos
ambitos de la vida diaria esto generado por la posibilidad de
acceder a espacios publicos de calidad, educaciéon salud,
interaccién social, etc. (MINVU, 2014). Un punto importante es
que busca dar mayor relevancia a mecanismo de gestion de
suelo y a instrumentos y programas de vivienda para que
busquen propiciar la integracion mediante la garantia de acceso
equitativo a bienes publicos, revertir la segregacién y a la vez
evitar que esta se repita o aumente, reducir el déficit
habitacional atacando, ademas, la problematica del suelo para
promover la integracién y el desarrollo de comunidades
otorgando mejores conectividades y cercania a servicios vy
equipamientos (MINVU, 2014).

Desplazamiento por aumento de costos de vida.

Suelo mds costoso,

Suelo més econdmico.

Fuente: Elaboracién propia.



2.2

VARIABLES.

2.2.2 Déficit habitacional.

Definicion: Conjunto de carencias o necesidades habitacionales
insatisfechas de una poblacion. (CELADE, 1996)

Segun esta definicion, este grupo de carencias puede verse
referenciado, primero, en la cantidad de viviendas que son
necesarias para poder abarcar las necesidades habitacionales de
la poblacidn; en segundo lugar esta la calidad de las viviendas y
tercero estan las diferentes vias que puedan existir para optar a
una vivienda, entendiéndose esto como accesibilidad.

Este concepto involucra necesariamente dos dambitos, uno
cualitativo referido a la calidad de viviendas, sus caracteristicas y
como logra satisfacer las necesidades de los residentes referidas
a lo funcional, espacial, material, eficiencia, etc... Y un segundo
ambito cuantitativo que se relaciona a la cantidad de viviendas
necesarias para poder suplir el déficit que se presenta. Cada
ambito se compone de problematicas propias, en cuanto al
cualitativo, los principales problemas que se presentan se
refieren a la conservacién de las viviendas en cuanto a su
materialidad y estado de conservacion lo cual se traduce en una
necesidad de reparacidon. Un segundo problema que se ve
reflejado respecto de las cualidades de la vivienda corresponde a
la falta de espacios y las limitaciones que presentan las
superficies proyectadas y que se traducen en soluciones de
ampliaciones y en tercer lugar estan las necesidades que estas

viviendas no logran cubrir y que implican una falta de solucion
para los residentes, traduciéndose en mejoras.

En referencia al ambito cuantitativo, este se refleja en 2
problematicas principales, la primer es la cantidad de viviendas
nuevas necesarias para poder cubrir la demanda habitacional
gue se presenta y en segundo lugar se encuentra las viviendas
que, por su condicién, no pueden ser reparadas y son
inhabitables y que constituyen una demanda adicional. Para
ambas situaciones la solucidn consiste en la creacién de
viviendas para alojar a los nucleos familiares que conforman la
demanda habitacional y para reemplazar a las viviendas en
estado irrecuperable. Si bien pareciese verse como soluciones
faciles de aplicar y poder llevar a cabo mediante politicas
publicas, esta carencia social referida a la vivienda se ve ligada a
distintos factores: econdmicos, sociales, politicos, demograficos,
etc. y que pueden promover o retrasar la solucion.

Déficit habitacional

Cualitativo Cuantitativo
Mejoramiento. Demandade
vivienda nueva.
Ampliacion. L
Reposicién
Reparacion. vivienda
inhabitable.




En Chile el déficit habitacional siempre ha sido un tema sensible
presentandose como uno de los puntos que histéricamente mas
ha costado revertir tanto de manera cualitativa, como
cuantitativa.

Segun los datos de la encuesta CASEN del ano 2015, el déficit
habitacional ha evolucionado estrechamente desde el afio 1996.
Al afio 2016, este indicador que mide el requerimiento de
viviendas para hogares allegados, nucleos hacinados vy
reemplazar viviendas irrecuperables, se ha movido entre los
560.000 requerimientos de vivienda en el afio 1996 y los 390.000
requerimientos en el ano 2015. Estas cifras muestran un lento
progreso en lograr solucionar el déficit de viviendas requeridas a
nivel nacional manteniendo un promedio de déficit a nivel
nacional de 460.000 viviendas.

Este déficit posee otra dimension a considerar y es que el mayor
nivel de demanda se ubica en zonas urbanas contrastando un
total de 355.000 viviendas contra 36.000 de la zona rural.

Respecto a la composicién socioecondmica de este déficit, los
quintiles I, 11 y Il conforman practicamente el 70% de la demanda
que, si bien han disminuido entre el periodo 2009 y 2015, siguen
siendo indices muy altos sobretodo en el quintil Il el cual
presenta un leve aumento de este déficit en el afio 2015.

Evolucidn del déficit cualitativo y cuantitativo.
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Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN 2015.



Composicion urbano-rural del déficit cualitativo (miles).
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Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN 2015.

En referencia a los datos relacionados con el déficit cualitativo,
los que se reflejan en los requerimientos de ampliacidn,
mejoramiento, reparacion o acceso a servicios basicos, también
es posible apreciar una leve disminucidon en el escenario general,
pasando de 1.247.890 viviendas con alguno de los
requerimientos mencionados anteriormente en 2013 a
1.217.801 en 2015. Al igual que la situacion del déficit
cuantitativo, el déficit cualitativo también se presenta en mucha
mayor medida en las zonas urbanas del pais. En cuanto al déficit
por quintil, se aprecia una tendencia generalizada de baja, a
excepcion del quintil Il.

Al observar los requerimientos por separado, la mayoria del
déficit se refleja en la ampliacion de las viviendas, el
mejoramiento de la materialidad y la conservaciéon de estas,
siendo este ultimo requerimiento el que mas se presenta en el
pais. Estos datos permiten visualizar el panorama de la calidad
de las viviendas en el pais y como los habitantes muestran sus
necesidades de mayor espacio y mayor calidad en las
construcciones que habitan. El considerar estas demandas
sociales es una potencial oportunidad para poder desarrollar en
el proyecto y poder plantear mejores estandares de
habitabilidad.




2.2

VARIABLES.

2.2.3 Vulnerabilidad natural y riesgo sismico.

No es secreto para nadie que Chile es un pais que presenta un
gran numero de eventos naturales que amenazan la seguridad e
integridad de los habitantes. Este gran numero de eventos
naturales posibles de ocurrir en cualquier momento componen
la Vulnerabilidad natural. Este concepto no implica la mera
ocurrencia de un desastre natural en cualquier momento, sino
que implica el cdmo la sociedad y la poblacién se prepara y hace
frente a este tipo de amenazas.

Si bien todos conocemos la condicidn que presenta nuestro pais,
en donde se pueden generar aluviones, inundaciones,
erupciones volcdnicas, maremotos, tsunamis y terremotos,
existe una preocupante muestra de falta de planificacién por
parte de las autoridades para poder evitar algunos de estos
eventos. Esto se ve reflejado en cdmo se genera la expansién de
los nucleos urbanos presentes en el pais los cuales, aun
habiéndose generado instrumentos de representacién para
mostrar las zonas de riesgo del pais, como lo son las cartas de
inundacién, siguen amplidndose y ocupando zonas
potencialmente peligrosas para la poblacién sin considerar el
riesgo que esto conlleva.

Una de las mayores amenazas del pais se refiere a la actividad
sismica. Esta condicién esta generada por la ubicacién del pais
sobre una zona de subduccién de placas de la corteza terrestre y

qgue componen el llamado “Cinturén de Fuego del Pacifico”. Este
cinturén concentra la mayor cantidad de eventos sismicos en el
planeta. En el caso de Chile, la actividad sismica se presenta de
tal manera que, segun el sismélogo Sergio Barrientos, del total
de la energia sismica liberada en el siglo XX, el 46% ocurrié en
nuestro pais, dejandonos el triste record de poseer el terremoto
mas severo registrado en la tierra, ocurrido en Valdivia en el afio
1960 con una magnitud Richter de 9.5. Adicionalmente el pais
presenta un gran numero de fallas geolégicas, siendo la mas
conocida la que cruza la Regidon Metropolitana en el sector
oriente de la capital. Aun frente a todos estos antecedentes,
vemos como las conurbaciones se desarrollan y expanden a
zonas de alto riesgo.

Cinturdn de Fuego del Pacifico (en rojo).

Fuente: Elaboracion propia.



Trazado Falla de San Ramodn (en rojo).

Fuente: Gabriel Vargas, 2016.

Frente a estas situaciones cabe preguntarse équé tipo de
medidas deben tomarse para poder enfrentar estas situaciones?
Ante esto surge la ecuacién del riesgo sismico, en donde este es
un producto de los factores de peligrosidad sismica y
vulnerabilidad, siendo el primero poco manejable debido a que
es imposible predecir la ocurrencia de un evento sismico,
dejando al segundo factor, la vulnerabilidad, la cual se refiere a
como el medio ambiente construido hace frente a este tipo de
amenazas, como la variable a manejar (Aguiar et al, 2008).

Riesgo Sismico = Peligrosidad sismica x
vulnerabilidad.

Entendiendo esta posibilidad de que podemos controlar el medio
ambiente construido como una manera de afrontar y disminuir
situaciones de riesgo sismico hay que visualizar la manera de
minimizar esta vulnerabilidad y, debido a que las ciudades
seguirdn creciendo hacia estas zonas de peligro, queda ver como
incorporar tecnologias que ayuden a minimizar el riesgo. Frente
a esto surgen soluciones como la incorporacién de sistemas de
proteccidén sismica en las construcciones, lo que ha llevado a que
Chile a contar con una regulacion de este tipo de sistemas
mediante la Norma Chilena 2745 del afio 2003 que norma el
disefo de edificaciones con aislacidn sismica.

El que exista este tipo de normativa deja ver que existe un
interés en evitar dafos y riesgos para la poblacion y la
infraestructura que esta utiliza. La incorporacion de este tipo de
tecnologias puede permitir que se eviten situaciones como las
vividas el afio 2010, donde conjuntos habitacionales de altura
media debieron ser demolidos por dafios estructurales y una
gran cantidad mds reparados debido al terremoto del 27 de
febrero, dafios que causaron grandes pérdidas monetarias para
el estado en construcciones que poseian pocos afos de
construcciéon donde estimaciones determinaron que mas de
US5.000 millones costaria reponer la infraestructura
correspondiente a vivienda (Corporacion de Desarrollo
Tecnolégico - Cdmara Chilena de la Construccién, CDT-CCHC,
2011)., y la pérdida de vidas humanas o lesiones causadas por el
derrumbe de construcciones.




3.

INSTRUMENTOS Y
HERRAMIENTAS.



3.1

INTEGRACION SOCIOESPACIAL.

Este tipo de integracidn se refiere a la interaccidon de los dos
conceptos, pon una parte esta la integracién social la cual se
refiere a la participacién de las personas y grupos en los distintos
ambitos que conforman una sociedad, lo social, lo politico, lo
cultural, lo politico y lo econdmico (Sepulveda y Sepulveda,
2003). En segundo lugar surge el concepto de espacio, con esto
se busca hacer referencia al territorio el cual es el soporte fisico
en donde se desenvuelven las personas y que les otorga el
derecho de estar, circular y desenvolverse libremente. Dentro de
este territorio, el espacio publico cumple un rol fundamental ya
que corresponde al espacio de encuentro por excelencia. La
incorporacion y relacién de ambos conceptos genera esta nueva
conceptualizacién de integracién socioespacial o socioterritorial,
la cual se podria definir como la participacion de grupos
homogéneos diferentes participando y teniendo acceso a bienes,
equipamientos y espacio publico en comun, propiciando la
relacion entre los distintos grupos.

Esquema integracion socioespacial.

ili, i

Fuente: Elaboracién propia.

En los aspectos de la relacidn entre espacio e integracion, segun
lo planteado por Sepulveda y Sepulveda (2003), el espacio
propicia la integracion mediante la capacidad de controlar el
espacio, la claridad de sus limites y la capacidad de propiciar el
encuentro en mayor o menor medida. Por otra parte también
plantea que en los habitat urbanos, los niveles de comunicacidn
y las relaciones sociales se pueden presentar en un nivel
primario, perteneciendo a este nivel el sistema familiar, el cual se
genera por las redes de parentesco, y el sistema vecindario que
surge desde el mismo habitat mediante la configuracién vy
delimitacion del espacio vecinal lo que propicia la interaccién
debido a la cercania de las unidades habitacionales. En el nivel
secundario se reconoce el sistema comunitario el que es
percibido por los sujetos como un espacio diferente del entorno
inmediato, lo asume y lo apropia.

Niveles de comunicacion

Primario Secundario
Sistema familiar Sistema
] comunitario.
Sistema
vecindario.

Fuente: Elaboracién propia.



Frente a cdmo el espacio propicia la integracién, podemos decir
gue cada una de las maneras en que esto puede suceder puede
verse reflejado en estrategias de disefio que fomenten este tipo
de situaciones. En el caso de la capacidad de control, esta puede
propiciarse mediante el disefio de recorridos naturales dentro de
los proyectos y de la posibilidad de visibilidad que se le otorgue a
los recintos. En cuanto a la claridad de los limites debe generarse
una identidad territorial, es decir, que el usuario sepa que es lo
propio y de que puede y debe hacerse cargo fomentando asi
también el sentimiento de pertenencia. Finalmente en el ambito
de la configuracién del espacio, es importante  generar
situaciones de encuentro y evitar las situaciones de soledad en
los espacios publicos ya que la presencia de personas y
transelntes permite generar una sensacion de seguridad a
diferencia de espacios solitarios y vacios. Estas maneras de
interaccién del espacio con el individuo pueden aplicarse a los
distintos niveles de relacion social planteados anteriormente.

3.2

PROGRAMA DE INTEGRACI()NﬂSOCIAL Y
TERRITORIAL D.S. N°19 DEL ANO 2016.

El Decreto Supremo N° 19 corresponde al sucesor del antiguo
proyecto de integraciéon social D.S. N° 116. Este nuevo programa
busca fortalecer y mejorar la calidad de las viviendas que se
desarrollan en este tipo de proyectos mediante mayores
estandares de calidad y equipamientos permitiendo una buena
ubicacion para los beneficiarios mediante la conectividad y la
cercania a servicios. El D.S. N°19 trata de ampliar la oferta de
proyectos habitacionales centrandose en ciudades que
presentan un mayor déficit y demanda habitacional y
fomentando la integracion de familias de distintos niveles
socioeconémicos en los proyectos. El programa de integracidn
social y territorial se basa en 4 pilares fundamentales:

CALIDAD: incorporacion de altos estandares de urbanizacién y
disefo, accesibilidad universal y la incorporacién de la eficiencia
energética.

LOCALIZACION: fomentar el desarrollo de proyectos en zonas
accesibles a servicios y equipamientos minimos.

INTEGRACION: incorporacién de familias de distintos niveles de
ingresos mediante el desarrollo de tipologias de vivienda de
distintos valores.

FOCALIZACION: privilegiar areas con alto déficit y demanda
habitacional y zonas metropolitanas.



3.3

SISTEMAS DE PROTECCION SiSMICA
PASIVA.

Los sistemas de proteccidn sismica pasiva corresponden a uno de
los 3 sistemas de proteccion sismica que existen, siendo estos los
mas ampliamente utilizados actualmente. A diferencia de los
sistemas activos y semiactivos, los sistemas pasivos solo entran
en accion al momento de presenciarse un movimiento sismico y
permiten disminuir los esfuerzos dindmicos de la estructura.

Esquema de funcionamiento de sistemas de proteccidn activo
(arriba) y pasivo (abajo).

> ALGORITMO DE CONTROL
\J Y
SENSORES SISTEMA DE CONTROL ACTIVO SENSORES
T ‘\. !
SOLIGITACION
SISMICA > ESTRUCTURA e RESPUESTA
SISTEMA DE CONTROL PASIVO «
SOLICITACION
SiENioA > ESTRUCTURA > RESPUESTA

Fuente: CDT — CCHC, Documento técnico n°29.

Dentro de la categoria de sistemas pasivos de proteccion sismica
se encuentran los disipadores de energia y los aisladores
sismicos de base. Ambos se han convertido en métodos
utilizados a nivel mundial para la proteccidon de estructuras. Las
principales diferencias entre ambos métodos de proteccion
sismica dice relacién con la manera en que se incorporan en la
estructura y como disminuyen las vibraciones de la edificacién.
En el caso de los disipadores, estos se incorporan a la estructura
de la edificacidn sin separarla del piso, trabajando
solidariamente y disipando gran parte de la energia mediante el
uso de materiales viscosos o grandes masas en forma de
péndulo.

En el caso de los aisladores sismicos de base, estos separan la
edificacién del suelo dejandola conectada con el terreno
mediante elementos méviles que, en caso de suceder un evento
sismico, permitirdn el movimiento de la edificacién evitando que
esta sufra danos por oponerse a las ondas sismicas, es decir,
funcionan como pivotes entre el suelo y la edificacidon. Los mas
utilizados en este tipo de aisladores corresponden a los
aisladores de goma elastomericos, los cuales se conforman de
capas intercaladas de caucho natural y metal permitiéndoles
gran desplazamiento lateral y alta resistencia estatica para
soportar las cargas de la edificacién.




Funcionamiento de la disipacion.
Edificio sin disipacién

Edificio con_disipacion
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Funcionamiento de la aislacién.

Edificio sin aislacion
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Fuente: Arzani, 2014.
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Edificio con aislacion basal

La vibracidnse
reduceentre 6y 8
veces

Si bien existen contras en la incorporacién de este tipo de
tecnologias, en el caso especifico de los aisladores de goma
elastomericos su costo e instalacién, entre las ventajas que
permiten estos aisladores se encuentran su baja necesidad de
mantenimiento, su alta eficiencia al momento de reducir
esfuerzos, su buen funcionamiento en edificaciones de altura
media, la durabilidad de la construccién que los posee y la
proteccién de los usuarios, tanto en términos econédmicos como
fisicos y psicolégicos.

Detalle de un aislador de base de goma elastomérica.

ANCLAJE
NUCLEQ DE
” F’LGMO\ ﬂ

ACERO
ELASTOMERQ

[ I

Fuente: Arzani, 2014.



LUGAR.



4.1

PRESENTACION DEL LUGAR.

La eleccidon de un terreno para el desarrollo del proyecto esta
intimamente ligada a las variables presentadas con anterioridad.
Debido a esta razén es que se realizd un estudio de la situacion
pais con la finalidad de poder contrastar las el territorio con las
variables planteadas que corresponden a la presencia de déficit
habitacional, segregacién social y alguna vulnerabilidad natural,
especificamente una vulnerabilidad sismica.

4.2

ACERCAMIENTO AL TERRENO DE
TRABAJO.

4.2.1 Nivel regional: Region Metropolitana.

La decision de trabajar en la region Metropolitana responde a
que esta concentra las caracteristicas antes planteadas que
debian recopila el lugar para poder realizar el proyecto.

La Region Metropolitana es una de las que presenta mayor
déficit habitacional a nivel histérico en el pais presentando uno
de los niveles porcentuales mas bajos de decrecimiento del
déficit, menos de un 2%, entre los afos 1992 y 2002 al igual que
fue una de las 2 regiones que menos mejoré la disponibilidad de
vivienda por cada mil habitantes en el mismo periodo de tiempo,
es mas, la Regidn ralentizo la oferta y posibilidad de acceso a la
vivienda (Arriagada y Moreno, 2006). Junto con este déficit
histérico en la demanda habitacional, la regién es una de las
regiones en que se fomenta el desarrollo de proyectos de
vivienda como el D.S. N°19. Adicionalmente a lo mencionado la
Regidn, segun los datos de la encuesta CASEN, presenta la mayor
concentracion de déficit, tanto cualitativo como cuantitativo, con
un 38.5% y un 52.9% del total nacional, respectivamente.

Referido a la segregacién sociespacial, la Regién Metropolitana
presenta una de las desigualdades e indices de segregacion
residencial mas alto a nivel nacional, inclusive esta llega a ser
mayor que los indices correspondientes a grandes zonas
metropolitanas como la de Ciudad de México y Montevideo,
segun expone Arriagada y Rodriguez (2003).



Comparacioén regional de déficit habitacional entre periodo
censal 1992 - 2002

* RM.

/

Déficit cuantitativo de viviendas
g

Xl |

o 50,000 100,000 150,000

200.000 250000 300000

Déficit cuantitativo de viviendas 2002

Fuente: Atlas de la evolucion del déficit habitacional en Chile 1992 — 2002.
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Esta segregacidon puede ser facilmente visualizada al revisar la
composicion de la regiéon, en donde la zona centro y oriente esta
socialmente aceptada como la zona alta y en donde se
concentran las comunas con mayores ingresos dando paso luego
a las zonas pericéntricas y periféricas de Santiago en donde se
aprecia un decrecimiento en los niveles socioeconémicos y en
los accesos a equipamientos y servicios. Esta separacidon tan
marcada a escala regional posee, a su vez, escalas mds pequenas
donde el panorama vuelve a repetirse pudiendo verse dentro de
las comunas zonas heterogéneas de composicidn
socioeconémica y socioespaciales, destruyendo de esta manera
el tejido social.

Distribucién socioecondmica en la Regién Metropolitana

ABC1
c2
c3

D

E I
Conjuntos vivienda
social.

Barrios. 1N

Fuente: Revista INVI N2 63, Agosto 2008, Volumen 23.



En cuanto a la vulnerabilidad natural presente en la Regidn, la
principal amenaza radica en la presencia de la falla de San
Ramodn que recorre practicamente toda la extension de la R.M.
en la zona oriente en el pie de monte andino. Esta falla geoldgica
activa presenta un severo riesgo para gran parte de la poblacidn
de Santiago. Segun ultimos estudios se muestran una extension
del riesgo hasta la zona central de la RM, hasta comunas como
Santiago, Conchali y Recoleta (Georesearch, 2017). La presencia
de esta falla se conjuga con la existencia de equipamientos vy
asentamientos residenciales los que se ubican incluso
directamente sobre la falla propiciando la ocurrencia de una
catastrofe en caso de terremoto. Pero ademas de estos
asentamientos ya existentes, se ve como se sigue habitando vy
expandiendo la ciudad hacia aquella franja de peligro que existe
en la regién, mas aun, sin considerar ningln tipo de medida
frente a lo que podria ser un desastre sismico como el que
podria generar la falla llegando a movimientos de magnitud 7,4
Richter (Rauld, 2011).

Nivel de Riesgo (mts)
2.000
5.000
10.000

Falla de San Ramodn y areas de riesgo.
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4.2

ACERCAMIENTO AL TERRENO DE
TRABAJO.

4.2.2 Nivel comunal: Pefialolen.

La eleccion de esta comuna responde, al igual que la Region
Metropolitana, a la presencia de las variables expuestas al
comienzo de este documento y que se desprenden del nivel
regional.

En primer lugar, en relacién a la presencia de una vulnerabilidad
natural, como lo es la falla geolégica de San Ramdn, hace que
esta comuna sea la una de las mejores opciones debido a la
ubicacién de Penalolen en la zona oriente de la RM, zona que se
ve inmediatamente afectada por esta condicién natural. En el
caso especifico de esta comuna, la falla la atraviesa generando
una zona de constante riesgo para la poblacidn que alli reside.
Segun datos entregados por Georesearch este ano, la comuna se
ubica en el afiillo de riesgo medio y alto en caso de producirse
un evento sismico que involucre a la falla. Adicional a esto, cabe
destacar la expansién de la comuna hacia la zona oriente de esta,
es decir, en directa direccion hacia la falla lo que plantea un
riesgo para las familias residentes en dicha zona.

Falla de San Ramén y areas de riesgo.
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Adicionalmente, Peialolen presenta altos indices de déficit
habitacional los que a lo largo del tiempo se han visto
estancados o ralentizados. Segun los datos mostrados por
Arriagada y Moreno (2006) para la comuna en el periodo entre
1992 y 2002, la demanda de vivienda nueva se mantuvo sobre
los 10.000 con un déficit de entre 50 y 100 unidades
habitacionales por cada mil habitantes manteniéndose como
uno de los mas altos del Gran Santiago mostrando una demanda
inicial alta (1992) con un lento o estancado decrecimiento del
déficit entre el mismo periodo de tiempo. Adicionalmente la
comuna presenta la existencia de agrupaciones carentes de
vivienda y también la presencia de familias con viviendas de
emergencia que requieren de solucién habitacional.

Déficit de vivienda en la comuna periodo censal 1992 - 2002.

Requerimiento de nueva Déficit por cada 1000 D imiento del déficit
vivienda habitantes ecrecimiento det aeticl
1992 2002 1992 2002 1992 - 2002
Alto Alto Muy lento o estancado
+10.000 +10.000 50-100/1000 | 50-100/1000 Decrecimiento entre  -1.5%
hab. hab. a0%

Fuente: Atlas de la evolucidn del déficit habitacional en Chile 1992 — 2002.

Finalmente, referido a la segregacidon sociespacial, la comuna
presenta una marcada exclusividad territorial que se acrecenta
en direccion poniente-oriente. Esto debido a que la zona
poniente de la comuna, conformada por los sectores de
Pefialolen Alto, La Faena, Lo Hermida y San Luis, es la mas

consolidada, en donde se presentan servicios y equipamientos y
gran parte de la poblacidn, la cual se compone de los diferentes
niveles socioeconémicos, preponderando el nivel D y C3, que se
agrupan en pequefos grupos generando un territorio mas
heterogéneo. A medida que se acerca al pie de monte, en la zona
oriente, esta heterogeneidad disminuye hasta conformarse
principalmente de grupos socioeconémicos altos. Esta zona se
conoce como el Nuevo Pefialolen Alto y corresponde a la zona de
expansiéon de la comuna, se compone de niveles
socioeconémicos ABC1 Y C2 y presenta una menor oferta de
servicios y equipamientos respecto a la zona consolidad antes
mencionada.

Distribucién socioecondmica por sector en Peialolen.

ABC1

E
Otros.
Sectores.

Fuente: Elaboracidn propia en base a imagen de Revista Sociedad y Equidad.



4.2

ACERCAMIENTO AL TERRENO DE
TRABAJO.

4.2.3 Nivel terreno: Terreno “Las Torres”.

Al igual que los puntos antes mencionados, luego de revisar
varias posibilidades de terreno (ver anexo 10.1) y realizar una
comparacién, el terreno denominado Las Torres presenta
caracteristicas propicias para poder desarrollar el presente
proyecto debido a que reune las falencias y riesgos expresados
en las variables que conforman el tema, pero ademds presenta
oportunidades directamente relacionadas con los instrumentos y
herramientas presentados en el capitulo 2.

El terreno Las Torres se encuentra ubicado en el sector de San
Luis que forma parte de la zona consolidada y presenta una
escala adecuada para el desarrollo de un proyecto habitacional.
Este sector presenta riesgos debido a la falla de San Ramon, sin
embargo, su distanciamiento, aproximadamente 5 km., lo pone
en una zona de riesgo medio seglin lo presentado por
Georesearch (2017). Adicionalmente a esto, segun datos de la
propia municipalidad, el sector mencionado presenta un déficit
de vivienda que se traduce en comités de vivienda que forman
un total de comunal de 82 ubicandose 14 de estos en San Luis.
En relacién a la composicién socioeconémica del sector, este
presenta una mixtura heterogénea, abarcando los grupos ABC1,
C2, C3 y D, los cuales se reparten en el territorio como grupos
homogéneos.

Ubicacién terreno Las Torres y distanciamiento a la falla San

Ramon.

Apc1

5 KM Aproximadamente.

i c2
C3
D
E

Otros. .
Terreno. e

Falla. mm
Fuente: Elaboracién propia.




El terreno presenta oportunidades que hacen referencias a los Cuadro comparativo entre terrenos considerados.
instrumentos y herramientas planteados en un principio, la

proteccion sismica y el programa de vivienda de integracidn Terrenos
. . . ° . s , . Criterios de seleccion
socio territorial D.S. N°19. Respecto a la proteccion sismica, la Oriental |Las perdices| Antupirén | Las Torres
ubicacién del terreno en zonas de riesgo de un evento sismico En el limite urbano v 7 ® v
considerable genera la posibilidad de incorporar este tipo de
. 8 . P P . P Cercania a falla v ® ® v
tecnologias permitiendo resguardar la seguridad de Ia
construccién y de los usuarios en caso de un terremoto Escala X v v v
provocado por la falla de San Ramdn. Referido al D.S. N°19, el bosibilidad de integracion ® ® ® v
terreno posee las caracteristicas generales de este tipo de T
stablecimiento
proyectos habitacionales, siendo los puntos mas considerables la educacional de 2 v 7 % 2
cercania a servicios y equipamientos y la posibilidad de generar piveles
un punto dentro de la comuna que permita el desarrollo de una Establecimiento v 7 ® /
. g . . lari
integracion socioespacial. parvifane
Establecimiento de
salud v v v ‘/
8
§ ia con transporte
g publico / / / /
©
2 Equipamiento
§ icomercial,
3 deportivo o v P ¢ b 4 v
cultural de escala
mediana
lArea verde publica v X x /
\Via de servicio o
lsuperior con
lacceso directo y / / x x
urbanizacion.

Fuente: Elaboracién propia.



ANALISIS DEL
TERRENO LAS
TORRES.



5.1

CARACTERISTICAS CONTEXTUALES.

El terreno Las Torres se ubica en la unidad vecinal n°20, en el
sector San Luis en Pefalolén. Se encuentra aproximadamente a
500 metros de la interseccion de Avenida las Torres con Américo
Vespucio. Este sector es una zona residencial correspondiente a
loteos de viviendas pareadas espejadas, un conjunto
habitacional de vivienda social ya construida y uno en
construccién y condominios que incorpora equipamientos vy
servicios ubicados en las avenidas principales.

El sector posee equipamiento: cultural, el Centro Civico y Cultural
San Luis de Pefialolen; comercial de escala barrial como bazares
y almacenes y de escala mayor como el supermercado Santa
Isabel y el Mall Paseo Quilin; deportivo y areas verdes
conformados por plazas de pequefia escala y multicanchas; de
salud conformado por el Hospital Luis Tisné y el Hospital Clinico
de la Universidad de Chile; de educacién que cubren los niveles
educacionales de sala cuna, jardin infantil, educacion bdsica y
media; de seguridad con comisarias de carabineros y de
transporte como lo son servicios de radio taxis y Metro.

La vialidad estructurante se compone, en sentido norte sur, por
Avenida Tobalaba al oriente y Avenida Américo Vespucio al
poniente y en sentido oriente poniente por Avenida Quilin,
Avenida Las Torres, Avenida San Luis de Macul y Avenida
Departamental.

Metro
Macul

Ubicacidn del terreno dentro del sector San Luis.

Terreno Las Torres. [
.u Unidad vecinal n°20.

Las Tores

San Luis de Macul

T

Fuente: Elaboracién propia.



Vialidad y equipamiento. Lleno-vacio, granulometria y alturas.

M Eq. Cultural. Miy2 pisos.
Eq. Comerecial. s y.4 pisos. ,
M Eq. Verde y deportivo. Il 5 pisos y mas.
Meto I Eq. De salud.

wilin
¢ I Eq. Educacional.
I Carabineros.
Il Terreno Las Torres.
---Vialidad estructurante.

‘? San Luis de Macul

Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.




El perfil de alturas se conforma principalmente por edificaciones
de 1 y 2 pisos, correspondientes a viviendas, y alturas
equivalentes a 3 y 4 pisos correspondientes a los equipamientos
comerciales, culturales y de salud junto con los proyectos de
vivienda en altura. La altura mayor y que se conforma como el
hito dentro del sector corresponde al Hospital Luis Tisné el cual
posee una torre de 6 pisos de altura.

Se aprecia una granulometria homogénea correspondiente a la
residencia diferencidandose algunos granos mayores que
corresponden a los servicios y equipamientos que presenta este
sector. De igual manera se visualiza un sector densamente
construido diferenciandose pequenfos vacios los cuales
corresponden a plazas y espacios verdes tanto publicos como
privados.

La trama es de cardcter irregular generandose situaciones de
calles sin continuidad y pasajes sin salida. Ademas se debe
considerar la existencia de los condominios que se diferencian de
la trama conformando puntos infranqueables dificultando la
paseabilidad de todo el sector debido a que difieren de los
dimensionamientos tipicos de las manzanas, situacion que
ocurre también con los equipamientos.

Trama.

Terreno Las Torres. M
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Fuente: Elaboracién propia.



5.2

CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS.

El terreno forma parte de la segunda manzana de la acera norte
de Avenida Las Torres que configura un elemento infranqueable
en distancias mayores a las presentes en el resto del sector lo
que irrumpe vy dificulta la paseabilidad debido a la mayor

extensidn que hay que recorrer para poder rodearlo.

El terreno se define por el poligono A-B-C-D-E-A con las

siguientes dimensiones:

La superficie del

de Chile.

Tramo Dimension

(Mts)
A-B 124,09
B-C 289,48
C-D 82,49
D-E 18,35
E-A 284,26
poligono

se compone de una
correspondiente a un terreno baldio que actualmente se utiliza
de estacionamiento y una segunda zona correspondiente a una
edificacién administrativa del campus oriente de la Universidad

Terreno Superficie (Ha)
Terreno baldio 2,74
Terreno con edificio 0,48
administrativo

Total 3,22

Delimitacion y composicién del terreno Las Torres.

Terreno edificio
administrativo.
Terreno baldio.

— Terreno total.

Fuente: Elaboracién propia.




Vista aérea terreno Las Torres Vista sur del terreno y hospital Luis Tisné. Vista norte equipamiento administrativo.

Fuente: Google earth. Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.

Vista calle Medieval Norte hacia el sur. Vista Calle Cabo 2° Julio Pavés Ortiz hacia el Vista Avenida Las Torres hacia el poniente.
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Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracidon propia.




Antecedentes terreno Las Torres.

CONSULTA DE

ANTECEDENTES DE UN BIEN RAIZ
26 de Noviembre de 2017

Este Rol se encuentra en estado de Subdivisién Parcial.

Datos Generales

Comuna

PENALOLEN IROL | 09093-00215

Direccién o Nombre de la Propiedad

AV LAS TORRES LT 15 -B 1 FUNDO ALMENDRAL

Nombre del Propietario

Ubicacién |URBANA

SERVICIO SALUD METROP QRIENTE
Destino  [ESTACIONAMIENTO erie

NO AGRICOLA|

Datos para el cobro de Contribucion

es del SEGUNDO SEMESTRE de 2017

Desglose de Avallio

iContribucién Trimestral Cuotas 3y 4

Avalio Total |$ 1.558.384.023|Contribucién Neta
Avaluo Exento 1.558.384.023[Sobretasa Sitios No Edificados
Avallo Afecto

Afo Término de Exencién

3
5 OlAdicional 0,025% Avallo Afecto
| INDEFINIDO|Sobretasa del 0,275%

iCuota Aseo Municipal

Contribucion Total

Avaluo Total Actualizado al 26/11/2017)3  1.558.384.023

Fuente: www.sii.cl.

Plano de ubicacién segun ROL.

Fuente: www.sii.cl.




El poligono por su borde norte colinda con viviendas Lleno-vacio, granulometria y alturas
, .

unifamiliares de 1 y 2 pisos en tipologia espejada pareada por

uno de sus costados, situacion que también se repite en el limite

) i M 1y 2 pisos.
poniente del terreno. En su borde sur enfrenta a avenida Las i i
I M 3y 4 pisos.
Torres y por el oriente se encuentra el Hospital Luis Tisné, que en / \\ Bl 5 pisos y mas.

su altura méaxima posee 6 pisos, con quien colinda mediante una
calle auxiliar de la institucién de salud.

Por su ubicacidn, cercana al pie de monte, el terreno posee una
pendiente aproximada del 3% en sentido oriente poniente y una
pendientes de 0,4% en sentido norte sur.

Debido a su extensidn y ubicacidn, este terreno presenta buena
situacién de asoleamiento recibiendo iluminacion directa en la
totalidad de su extensidn durante la mayor parte del dia. De igual
manera presenta una excelente vialidad al enfrentar a una
avenida principal y la posibilidad de abrir nuevas vialidades que
continuen calles sin salida presentes en el borde poniente.

Corte poniente - oriente.

- N

Corte norte - sur.

. L

Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.




5.3

CARACTERISTICAS NORMATIVAS.

La normativa que rige el terreno corresponde al Plano Regulador
de Penalolen segln el cual se encuentra ubicado en las zonas
SM1 que es la que enfrenta a la Avenida Las Torres y la zona R2
que comienza, aproximadamente, a 45 metros del limite sur del
terreno.

A\

7
///////////// 7 ///// 7 /CW;//“ -
Z 2

Fuente: Plano regulador comunal de Pefialolen, 2016.

\

R2 SM1
Residencial Vivienda
Equipamiento Equipamiento
Transporte Transporte
Usos permitidos Actividades
productivas
Espacio publico
Areas verdes
Condiciones para uso residencial R2 sm1i
Densidad bruta maxima (Hab/Ha) 450 385
Superficie de subdivisién predial
ml’aima(MZ) P 100 120
Coeficiente de ocupacion de
suelo P 0,7 0,7
Coeficiente de constructibilidad 1,4 2,8
Aislado Aislado
Sistema de agrupamiento Pareado Pareado
Continuo Continuo
Rasantesy distanciamientos Art.2.6.2-2.6.3 Art.2.6.2-2.6.3
0.G.U.C. 0.G.U.C.
Aislada
Art.2.6.3 0.G.U.C.
Altura de edificacion |Pareada | Art.2.6.3 0.G.U.C.
Continua 10 Mts.
Antejardin minimo (Mts.) 2 No se exige
Estacionamientos Art.7.1.2 P.R.M.S. | Art.7.1.2 P.R.M.S.

Fuente: Elaboracion propia.



IDEA DEL
PROYECTO.



6.1

IDEA GENERAL DEL PROYECTO.

El proyecto que se plantea realizar corresponde a la sintesis de
las problematicas y variables expuestas a lo largo de este
documento, es decir, un proyecto de vivienda acogido al
programa de vivienda D.S. N°19 que permita atacar Ia
problematica del déficit habitacional en Peialolen, y a la vez
fomentar la integracién de nucleos familiares de diversos niveles
socioecondmicos tanto social como territorialmente. Ademads de
esto el proyecto busca anteponerse a situaciones de riesgo
presentes en la comuna, como lo es la falla de San Ramédn, a
través de la aislacidn sismica de base mediante la incorporacién
de aisladores de base elastomericos y bielas autocentrantes, con
la finalidad de permitir abarcar la seguridad de las viviendas
frente a un desastre natural de magnitud y asegurar Ia
durabilidad de estas.

De igual manera el proyecto busca poner en cuestién varios
puntos relativos a como se desarrollan los proyectos de vivienda
de integracion social en la actualidad ya que, es comun ver que
este tipo de proyectos mas que buscar una integracién proponen
diferentes torres de viviendas de diferentes tipologias en un
mismo terreno lo cual, a mi parecer, no fomenta ni asegura una
real integracién ya que solo se promoverd generar pequefios
guetos de diferencias socioecondmicas en un mismo terreno casi
replicando el modelo de segregacién latente actualmente en el
pais.

Problematicas

Déficit

habitacional.

Segregacién
socioespacial.

Programa de
integracion
socio
territorial
D.S.N°19

Vulnerabilidad
natural.

Sistema de
proteccion
sismica
pasivo.

Proyecto
habitacional
Conjunto
Residencial
Las Torres

Fuente: Elaboracién propia.



6.2

REVISION DE CASOS.

6.2.1 Proyectos de integracion social.

6.2.1.1 San Alberto de casas viejas, Puente Alto, Region
Metropolitana.

Si bien este proyecto no se acoge al D.S. N°19, si se acoge a otros
subsidios de vivienda del SERVIU. Este proyecto construido entre
2009 y 2010 corresponde a uno de los mas celebres casos de
integracion social que se han desarrollado a nivel pais.
Corresponde a un proyecto de viviendas pareadas de 2 pisos con
5 diferentes tipologias, las cuales, son todas muy similares y
homogéneas por su exterior lo que impide generar una
distincion entre una y otra. Estas viviendas poseian diferentes
valores lo que implicaba la existencia de diferentes grupos
socioecondmicos dentro del proyecto.

El punto interesante es que la distribucidn de estas viviendas se
desarrollo de manera de incorporar y mezclar a las familias de
diferentes niveles socioeconémicos y, a su vez, se fomento la
idea de trabajar mediante la organizaciéon de la demanda, es
decir, utilizar los lazos y nexos de parentesco y redes laborales
para generar un mayor grado de integracion. Estas estrategias
han permitido que el proyecto se convierta en un éxito rotundo y
asi lo muestra Pia mora (2012) en su investigacion donde deja
ver que, si bien existen algunos problemas que no escapan a los
problemas de cualquier conjunto habitacional y vida en
comunidad, la gente siente que trae beneficios entre los cuales

destaca el aprender a vivir con otras personas diferentes a si
mismas y que el vivir con gente de estratos mas altos ha
fomentado la mantenciéon, mejoramiento y embellecimiento de
las viviendas por parte de los residentes de ingresos mas bajos.
Este caso muestra, sin duda, que el desarrollo de un proyecto
qgue fomente la integracion y genere las instancias para aquello
es perfectamente posible de realizar.

Vista aérea conjunto.

Tipologias de viviendas homogéneas.
: N & ™~

Fuente: www.ebco.cl.



6.2.2 Proyectos habitacionales con sistema de proteccion Bloques de acceso al Conjunto Andalucia.
sismica en su base.

6.2.2.1 Comunidad Conjunto Andalucia, Santiago, Region B
Metropolitana. g 112 g o R

;
Construido en el afio 1992, fue la primera edificacién en el pais 3
en contar con sistema de proteccion sismica en su base, L . i ll

|
) . s . lllj_-___ Sal -GN
especificamente aisladores de goma elastoméricos, los cuales {Y ! = il
fueron gestionados por la universidad de Chile mediante Ia CEERICY-. - EFTE]

Facultad de Ciencias Fisicas y Matematicas pare el estudio de H
este tipo de sistemas. Se consideraron para este fin los 2 ‘
bloques ubicados en el acceso del conjunto, que corresponden a — ‘ ,
la tipologia de bloque de 4 pisos con 2 departamentos duplex TR h ;
por piso, incorporando aisladores solo al bloque oriente (A) y Fuente: Elaboracién propia.
elementos de registros a ambos bloques para poder comparar su
comportamiento frente a eventos sismicos.

[ |
bl |

Cubierta aislador.

La aislacién de la base se realizé mediante la incorporacion de 8
aisladores cilindricos de goma de alto amortiguamiento de 30
centimetros de diametro que poseen laminas de acero intercalas
de 2 milimetros (Herrera, 1992). Mediante este sistema se ha
podido corroborar, con los acontecimientos sismicos sucedidos a
la fecha, que las aceleraciones y esfuerzos a los que se ve
sometida la estructura (A) corresponden a un cuarto de la
experimentada por el bloque par de control (B) el cual evidencié
lesiones en muros y pérdida de enseres al interior de la vivienda. Fuente: Elaboracién propia.




6.2.2.1 Conjunto Nueva Paniahue, Santa Cruz, Regidon de
O’Higgins.

Este proyecto corresponde a un conjunto de viviendas en altura
media en reemplazo de la antigua poblacion 26 de Septiembre la
cual, debido al terremoto del afio 2010, debidé ser demolida en
su totalidad por derrumbes y dafos estructurales en los bloques
que causaron, incluso, pérdidas humanas.

El conjunto se compone de 8 edificios de 4 pisos de altura con 6
departamentos por piso con superficies de 58 a 62 metros
cuadrados, concretando un total de 192 familias beneficiadas.

Este proyecto se llevo a cabo por la empresa SIRVE S.A. la cual
trabaja en soluciones antisismicas de distintas caracteristicas y
para diferentes fines. Para este proyecto se consulto el uso de
aisladores  sismicos de goma elastomérico y bielas
autocentrantes para cada uno de los 8 bloques de vivienda. En
cada uno de estos bloques se incorporaron 7 aisladores sismicos
elastoméricos y 21 deslizadores friccionales para asi poder dotar
de vivienda segura a las familias beneficiarias del proyecto
(Arzani, 2010).

Planta de techo.

o
& Calle Gobernador Mujica Rubio
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Fuente: Elaboracion proia en base a
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50717-69962014000100008.




GESTION.



Debido a que el terreno es de propiedad del servicio de salud
metropolitano oriente y se plantean la ampliacién de este hacia
la parte norte y la apertura de los costados mediante la
expropiacion de 2 viviendas, se plantea que el sistema de gestion
puede desarrollarse de manera conjunta entre el organismo
estatal y el organismo privado. El primero se puede hacer cargo
de la adquisicién del terreno y la ampliacion del terreno hacia la
parte norte donde se encuentra un edificio administrativo de la
Universidad de Chile mediante algin trueque de lotes entre el
organismo educativo y el SERVIU y finalmente generar la
expropiacién de 2 viviendas para poder ampliar y conformar el
acceso oriente del proyecto y de esta manera conectar al
contexto con la parte norte y oriente del terreno. En cuanto a la
gestion del conjunto habitacional este se propone que esté a
cargo de privados, como puede ser una empresa inmobiliaria, la
cual sea supervisada en sus funciones y disefos por el SERVIU,
metodologia que actualmente se utiliza con los proyectos de
vivienda.

Gestién
Publico Privado
Adquisicién terreno. L Disefio,
Trueque con terreno construcciony
administrativo. logistica del

Expropiacidn viviendas. proyecto.

7.1

FINANCIAMIENTO D.S. N°19.

La gestion, respecto al financiamiento y costos del proyecto, se
basa en el D.S. N°19. Mediante este instrumento se hace posible
la adquisicién del terreno y el desarrollo de todo el proyecto,
para esto es importante entender el concepto de calificacidn
socioecondmica, el cual se deriva del nuevo registro social de
hogares, y que es fundamental al momento de otorgar los
subsidios. La calificacién socioecondmica o CSE se genera
mediante los datos de las fuentes administrativas del Estado
como lo es el Registro Civil, el Servicio de Impuestos Internos,
etc. Esta informacion se utiliza para conocer los ingresos los
cuales luego se dividen por el indice de necesidades. Este
sistema ubica a las familias en tramos que indican su mayor o
menor nivel de ingresos, asi como también agruparas por su
mayor o menor necesidad. Esta informacion genera tramos que
van desde las familias con menores ingresos o mayor
vulnerabilidad, a las de mayores ingresos o menor vulnerabilidad
(Ministerio de Desarrollo Social, 2016).

Tramo Calificacion

Hasta 40% Menores ingresos o mayor vulnerabilidad

De 41% a 50% |[Menores ingresos o mayor vulnerabilidad

de 51% a 60% [Menores ingresos o mayor vulnerabilidad

De 61% a 70% |Menores ingresos o mayor vulnerabilidad

De 71% a 80% |Mayoresingresos o menor vulnerabilidad

De 81% a 90% |Mayores ingresos o menor vulnerabilidad

Sobre 90% Mayores ingresos o menor vulnerabilidad

Fuente: Elaboracion propia.



El D.S. N°19 hace entrega de subsidios para 3 tramos de precio
de vivienda, el primero corresponde a viviendas con un valor de
hasta 1.100 UF, el segundo tramo corresponde a valores entre
1.200y 1.400 UF y finalmente viviendas desde los 1.500 hasta las
2.200 UF. Para cada uno de estos tramos el programa otorga
montos maximos de subsidios el cual, complementado con el
ahorro minimo que se exige a los beneficiarios segun su CSE,
bonos, otros subsidios y financiamiento privado, permite
obtener una de las viviendas.

Financiamiento de la vivienda.

- Preciode la Monto maximo ..
Familia .. .4 Ahorro minimo
vivienda de subsidio
Hasta el 50% CSE | Hasta 1.100 UF 800 UF 20-30 UF
1.200 a 1.400 UF 275 -200 UF 40 UF
Entre el 50% al
90% CSE
1.500 - 2.200 UF 125 UF 80 UF

Fuente: Elaboracion propia.

Adicional al subsidio base que otorga el instrumento estatal, se
otorgan el bono de incentivo a la integraciéon y el bono por
captacion que ayudan a complementar el costo de la vivienda.

El bono de incentivo a la integracion se divide en 2 partes, la
primera beneficia a las familias que se encuentran hasta el 50%
de la poblacién, segun la CSE, el cual cubre la diferencia entre el
precio de la vivienda, el subsidio maximo, el ahorro y el bono de
captacion, con un tope maximo de 240 UF. En el segundo caso se
abarca a la poblacién ubicada entre el 50% y 90% de la
calificaciéon socioecondmica y los montos dependeran de el
porcentaje de familias del mencionado tramo se incluyen en el
proyecto otorgandose un bono de entre 100 y 300 UF.

Incentivo a la integracién familias entre el 50% y el 90% CSE.

% de familias Bono

Desde 20% a 25% 100 UF

Mas de 25% a 30% 200 UF

Mas de 30% a 35% 250 UF

Mas de 35% a 40% 300 UF

Fuente: Elaboracién propia.



El bono de captacidn se otorga por el porcentaje de familias que
se integren al proyecto y que hayan sido beneficiados con un
subsidio. En este caso también se divide en tramos segun el CSE

Ejemplo de financiamiento.

y los aportes pueden ir de las 50 a las 200 UF.

Bono de captacién.

om | Viiendstase | o |, e
Subsidio base 800 UF 200 UF 125 UF
Ahorro familias 20 UF 40 UF 80 UF
Bono integracion 230 UF 250 UF 250 UF
Bono captacion 50 UF 50 UF 50 UF
Crédito - 860 UF 1295 UF
Preciovivienda 1.100 UF 1.400 UF 1.800 UF

% Subsidios Bono
captados/ total " —
viviendas del Familias hasta | Familias hasta
proyecto 50% segtin CSE | 90% segtin CSE
De 5% hasta 20% 50 UF
100 UF
De 20% hasta 30% 50 UF
De 30% hasta 40% 150 UF
Mas de 40% 200 UF

Fuente: Elaboracion propia.

Fuente: Elaboracion propia.




7.2

COSTOS SISTEMA DE PROTECCION
SISMICA PASIVO.

Relativo a los costos que involucran al sistema de proteccion
sismica que se propone para el proyecto, como se menciono en
el capitulo 3, este tipo de sistemas supone un costo adicional al
proyecto, pero que debido a sus beneficios resulta conveniente
en el largo plazo. Segun datos obtenidos durante el desarrollo de
la practica profesional, el sistema de aisladores de base
elastomericos posee un costo de, aproximadamente, 3.000
ddlares. En aquella instancia se evalud el costo en un edificio de
4 pisos con 5 departamentos por piso que se incorporaron solo
aisladores de goma elastomericos, el costo del sistema,
incorporando la excavacidn extra y la estructura adicional, arrojo
un total de 100 UF por departamento aproximadamente. En el
caso de este proyecto se contempla la utilizacidn de un sistema
mixto entre aisladores de goma elastomericos y bielas
autocentrantes teniendo, estas ultimas, un costo muy inferior a
un aislador. Con este panorama muy probablemente el costo por
unidad habitacional, considerando que probablemente
resultaran en  mayor numero, se vera reducido
considerablemente. Inclusive si se consideraran solo aisladores,
el costo total seria menor debido a la escala del proyecto
propuesto.
Ejemplo de costos.

Si bien pareciera ser un costo adicional mayor, actualmente se
otorgan subsidios de mejoramiento de suelo para proyectos de
vivienda que abarcan hasta 150 UF por vivienda (D.S. N°49, Art.
35, Letra h), esto hace pensar que es posible generar alguna
instancia o que se replique este beneficio para satisfacer la
incorporacién de este tipo de tecnologias. Parte importante de
este costo es comprender los beneficios que otorga y que
abarcan desde la durabilidad de la vivienda, asegurando la
inversion inicial realizada en la vivienda, asi como también la
disminucién de gastos directos por mantencién y reparacién en
caso de presentarse un evento sismico severo, evitar gastos a los
mismos propietarios por pérdidas materiales o gastos por danos
psicoldgicos que puedan derivarse del mismo evento. Otro punto
relevante de destacar que el aumento en la seguridad vy
durabilidad de la estructura le origina un plus a la construccién
gue permite que esta pueda ser mejor avaluada.

COSTOS Y BENEFICIOS DE UN SISTEMA DE PROTECCION SiSMICO PASIVO

Costos Beneficios

Numero de | Numerode | Costosolo | . Total Costo por Fqsto e
. . . X aisladores | . . vivienda en
viviendas | aisladores |aislador US vivienda US
us UF
30 14 3.000 42.000 1.400 33

Aisladoresy estructura [Durabilidad de la construccion.

adicional. Bajo y casi nulo costo de mantencion.
Disminucidn costo por reparaciones.
Disminucién de lesiones y pérdidas humanas.
Disminucién de pérdidas materiales de valor
monetarioy emocional.

Aumento del valor de la propiedad.

Fuente: Elaboracion propia.

Fuente: Elaboracion propia.



PROYECTO.



8.1

MARCO LEGAL Y NORMATIVO
CONSULTADO.
8.1.1 Plan Nacional de Desarrollo Urbano del afio 2014 (PNDU)

De este instrumento cabe destacar el interés por lograr abarcar
las tematicas que propone el plan de desarrollo urbano para el
pais. Este documento plantea 5 dreas a considerar al momento
de desarrollar proyectos: la integraciéon social, el desarrollo
econdmico, el equilibrio ambiental, identidad y patrimonio y la
institucionalidad y gobernanza. De estos 5 tdpicos se desglosan
objetivos, de los cuales, para este proyecto, son considerados los
siguientes:

Integracion social:

*Garantizar el acceso equitativo a los bienes publicos urbanos.
*Revertir las actuales situaciones de segregacion social urbana.
*Evitar el desarrollo de nuevas situaciones de segregacion social
urbana.

*Reducir el déficit habitacional.

*Fomentar el desarrollo y fortalecimiento de comunidades.
*Incrementar la conectividad, la seguridad y la accesibilidad
universal.

Desarrollo econémico:

*Generar condiciones urbanas que fomenten el desarrollo
econdmico, la innovacién y la creacién de empleo.
*Velar por la eficiencia de las inversiones en infraestructura

publica en la ciudad y el territorio.
Facilitar los ajustes de la planificacién a nuevos escenarios.

Equilibrio ambiental:

eldentificar y considerar los riesgos naturales y antrépicos.
*Gestionar eficientemente recursos naturales, energia y residuos.
*Fomentar la movilidad urbana a través del uso compartido del
espacio publico.

Identidad y patrimonio:

Valorar el entorno fisico, construido o natural, formador de la
identidad de las comunidades.




8.1.2 Decreto Supremo N°19 del afio 2016: Programa de
integracion social y territorial.

Este Instrumento rige el desarrollo de proyecto de vivienda que
integren en su desarrollo la integracidn social y la integracion
territorial con la finalidad de disminuir y evitar la segregacion
mediante 4 pilares: la calidad, la localizacién, la integracién y la
focalizacion.

De este instrumento se rescata sus requisitos y exigencias que
son:

°Los terrenos deben estar dentro de los limites urbanos del
respectivo instrumento de planificacién.

*Proyectos o etapas que contemplen un maximo de 300
unidades habitacionales

*Cercania a servicios y equipamientos, debiendo cumplir con al
menos 6 de los siguientes requisitos:

*Hasta 1.000 metros de un establecimiento educacional
con, al menos, 2 niveles de educacion.

*Hasta 1.000 metros de un establecimiento de
educacién de parvulos.

*Hasta 2.500 metros de un establecimiento de salud
primaria o superior.

*Hasta 500 metros de una via con transporte publico.

*Hasta 2.500 metros de un equipamiento comercial,
deportivo o cultural de escala mediana.

*Hasta 1.000 metros de un drea verde publica de
superficie mayor a 5.000 m2.

*Hasta 200 metros de un acceso directo a via de servicio
0 rango superior.

*Atender al universo de familias hasta el 90% de la calificacién
socioecondmica (CSE), con un minimo del 20% de familias del
proyecto debe corresponder al 50% del CSE.

*Minimo de 3 tipologias de viviendas, todas deben cumplir el
estandar minimo del cuadro normativo e itemizado técnico del
D.S. N°1 y con el programa basico de 2 dormitorios, estar,
comedor, cocina y logia, en caso de ser departamentos.

*Minimo de superficie edificada por vivienda, 47 m2 para casas y
52 m2 para departamentos.



*Cierros perimetrales entre viviendas y hacia bienes nacionales
de uso publico.

*Minimo de 3 precios de viviendas.
*20% de las viviendas de hasta 1.100 UF.
*10% de las viviendas de entre 1.200 a 1.400 UF,
incentivando a esta.

*20% de las viviendas de entre 1.500 a 2.200 UF.

*Homogeneidad en el conjunto y en el estandar de Ia
urbanizacion.

*Accesibilidad universal.

*Equipamiento y areas verdes que contribuya a la integracion y
que cumpla con los estandares de lo requerido por el D.S. N°1.

Ademds de estos requisitos se privilegia a los proyectos que
incorporen estdndares y equipamientos mayores entre los que
destacan:

*Mayor superficie de vivienda.

*Incorporacién de eficiencia energética.

*Viviendas que consulten dimensiones aptas para personas con
movilidad reducida.

* Equipamiento basico de uso comercial o de servicio.
*Equipamiento adicional sobre el estandar del D.S. N°1.

8.1.3 Decreto Supremo N°1 del aiio 2011: Reglamento de
sistema integrado de subsidio habitacional.

Del D.S. N°1 lo mas relevante que se rescatd corresponde a las
tablas de espacios minimos e itemizado técnico que rigen como
nivel de exigencia minimo para el D.S. N°19 (tablas que
apareceran en el anexo). De igual manera se consideraron lo
estipulado en el articulo 46 el cual se refiere a los equipamientos
de los proyectos habitacionales y estipula los estandares
minimos que deben cumplirse. De este ultimo requisito resaltan
la exigencia de:

Una plaza con juegos infantiles y drea recreacional deportiva que
deben contar con mobiliario urbano, iluminacién, pavimentos
peatonales y vegetacidn.

Una sala multiuso que considera un minimo de 0.6 m2 por
unidad de vivienda y debe considerar un espacio multifuncional,
y 2 bafios de los cuales al menos 1 debe poder ser accesible por
una persona con silla de ruedas.



Tabla de espacios y usos minimos D.S. N°1.

Itemizada Técnico para el Titulo |

Circulaciones y/o

Recinto Grificos Requerimientos minimos para el Titulo | y Titulo I Reauititos minimos b habitabillded
Gréfico N° 5
+ Aun cuando el espacio destinada a cocina se encuentre integrado con el
R estar<comedor, los artefactos y mobiiario deberan disponerse en un [+ La griferia de la cocina debe ser con
-~ weeeeneneeenes | | SECIOF qUE pueda reconceerse como cocina mecanismos de presion, palanca o de facil
| m} i ¢ ||+ Deben considerarse conexiones de agua fria - caliente y evacuacién de| MM o
: i : ‘# | aguas servidas para la lavadora cuando ésta se encuentre en la cocina, a |* Se considerard como un recinto individual la
H a I || excepcién de departamentos, en que se emplazara en la Loggia. cocina y el eslar-comedor, ﬂemer::n
Cocina - Estar - e i | |+ La cocina deberd conlemplar una pura de salida al exteror, distinta de | ot o MSIET 1 e de umnacen;
omedor | weet o la puerta de acceso principal de Ia vivienda, excepto en edificacién en por
— altura, en que la cocina debera salir a la Loggia . Muﬂh;f! de m?“ammba lf; miimo 80x oﬁgbﬂm
N con dos puertas abatibles, donde s deberd
o oa + Gocina debe considerar pavimento de terminacion, detallando el producta | % PSR RCE TS ER FCC
| |\ 46, |7k especifico a utlizar para asegurar su impermeabiidad y acabado -
7 § 1 o antidesiizante. * Musble de melamina de minimo 80 x 50 cm,
V.2 o | con dos puertas abatibles, que se deberd
o td |+ En Cocina se debera Inclui ventiacién, distinta a la puerta de acceso. o e cmono 9
N — « Areas achuradas podran superponerse.
lome M A Refgenser
Grfico N° 6
Para Titulo |;
Loggia en ) « Incluiré artefacto Lavadero
su:_:m T+ « Lalavadora debera ubicarse siempre en la Loggia.
Interior (m?) 1.3 m? @ S « La Loggia debe encontrarse separada de Ia cocina y debe contar con
L ventilacién natural
—
Var
Lavaders
- Grafico N'7._,

Superficie Minima,
Interior (m’) 2,3 m
Si la vivienda
considera uno 0 mas
baios adicionales, la
superficie minima del
bafio principal podra
considerar como
minimo 2,2 m*.

]

emplazard en la Loggia.

* Sila lavadora se ubicara en el recinto Bafio, éste deberd aumentar en 1
m2 su superiicie.

« El bafio debe ser un recinto cerrado con una puerta. No podré accederse
al bario a Iravés de la cocina

+ Debe considerar pavimento de lerminacion, detallando el producto

especifico a ullizar para asegurar su impermeabiidad y acabado
antideslizants.

« En bafio se debera incluir ventilacion,
« La puerta de bafio debe considerar impermeabilizacion en |a cara interior.

: 3
asilios fuera :" i + Toda circulacion o pasillo debera tener un ancho minimo de 70 cm.
baho Ve
Circulocién
Itomizado Técnico para ol Titulo |
Recint Grafi Requerimientos mini I Titulo | y Titulo 1 z .
ecinto raficos equerimientos minimos para el Titulo |y Tiulo Requisitos minimos de habitabilidad
Grafico N' 3
rafleo N . « Cada médulo debe considerar dimensiones de 60 cm. de fondo y 50 cm.
c . - de ancho, con altura minima libre interior de 140 cm. Esta superficie en
_superice Minima ~0 planta de 60 x 50 em. no se incluira dentro de la superficie sefalada para
nteror (m2) ' 03 m2 ‘ . \ los dormilorios. Altemativamente podrd considerarse una superficie
cumpliendo e madus ; o 3 minima interior de 0,4 m2 para cada modulo, con una profundidad
o de 0.4 m2 con una “ Y [s)e Mminime. e 0,5
profundidad minimo a £ « Todos los dormitorios deben considerar los respectivos médulos de
de 0,5m. 3 closet en su interior.
« €l drea de uso del dlosel puede superponerse al drea de uso del
dormitorio, respetando el area mayor a superponer.
Pranta Goset Elovacién Cioset
Gréfico N4 + Separacién minima entre artefactos de acuerdo a Cuadro Normativo
A « Deben considerarse conexiones de agua fria - caliente y evacuacion de
7 aguas servidas para la lavadora, cuando ésta se encuenire en el bafio, a
Bafio excepcion de deparamentos para Titulo |, en que la lavadora se

+ La griferia del bano debe ser con

mecanismos de presion, palanca o de fécil
maniabra.

Fuente: Decreto Supremo N°1 del afio 2011: Reglamento de sistema integrado de subsidio

habitacional.

8.1.4 Plano regulador comunal de Peialolen 2016.

Este instrumento es fundamental para poder desarrollar el
proyecto ya que permite, como se mostro en el capitulo 5,
definir el terreno, sus posibilidades de uso y la normativa que es
atingente a este.

8.1.5 Ordenanza General de Urbanismo y Construccion (OGUC).

Si bien la OGUC corresponde al instrumento por excelencia a
consultar en todo proyecto de arquitectura, en este caso se
destaca su consulta al titulo 2, referido a la planificacién, en su
articulo 2.2.5 que dice relacidn con las cesiones de terreno que
deben realizarse para cumplir con el articulo 70 de la Ley de
Urbanismo y Construccidn para el desarrollo de areas verdes y
equipamiento. Con esta finalidad es que se recurrié a la tabla
propuesta por la misma Ordenanza que estipula la manera de
calcular dichas cesiones.



8.2

USUARIO.

El usuario destinado a este proyecto esa condicionado, en primer
lugar por lo que exige la normativa aplicada a este proyecto,
especificamente el D.S. N°19. Segun esta normativa, el universo a
atender corresponde a las familias que componen hasta el 90%
del registro social de hogares segun su calificacién
socioecondmica trabajando con 2 rangos uno que abarca hasta el
50% de estas familias y otro que abraca del 50% al 90% de las
familias, todo esto considerando un minimo de 20% de familias
que correspondan al 50% segun el CSE con la finalidad de
fomentar la incorporacidén de familias de sectores medios. Se
propone incorporar un mayor nimero de familias que abarquen
el tramo medio del CSE con la finalidad de poder beneficiarse del
subsidio de incentivo a la integracién y la incorporacion
equitativa de familias en el proyecto con la finalidad de propiciar
de mayor manera la integracion.

Tramo seguin CSE. Tramos
Hasta 40%
De 41% a 50%
de 51% a 60%
De 61% a 70%
De 71% a 80%
De 81% a 90%
Sobre 90% -

Tramo 1

Tramo 2

Fuente: Elaboracién propia.

En un segundo lugar aparecen los comités de allegados vy
familias con necesidad de vivienda que existen en Pefialolen,
haciendo hincapié en los 14 presentes en el sector de San Luis,
donde su ubica el proyecto. Con la incorporacién de estos
usuarios se logra atacar el déficit habitacional presente en la
comuna.

Por ultimo se considera al usuario de la evolucidn vegetativa de
la poblacién. En Penalolen el tramo preponderante de habitantes
corresponde al que abarca de los 30 a los 64 anos por lo que se
considera este usuario al momento del desarrollo de la vivienda
y de los espacios comunes y publicos. Adicionalmente a estos
usuarios se incorpora el residente actual del contexto en el que
se inserta el proyecto debido a que se busca potenciar la
integracion territorial del conjunto. Esto implica que se
consideren los residentes del sector y la poblacion flotante que
se desplaza desde y hacia el hospital Luis Tisné y la estacion de
metro Las Torres.

La finalidad de este proyecto es que pueda ser gente de la misma
comuna la que habite el proyecto y asi evitar las situaciones de
movilidad que separan a las familias de sus redes. Que la misma
poblacidn de Pefialolen habite el conjunto permite dotar de
identidad y sentido de pertenencia al proyecto. De esta manera
existe una organizacion de la demanda en donde los nexos
familiares, de amistad y laborales pueden beneficiar y fomentar
la integracion.



8.3

PARTIDO GENERAL.

En cuanto a la idea y decisiones principales que forman el Niveles de integracién en el proyecto.
proyecto se piensa en estas como una serie de acciones que
permitan fomentar la integracién a nivel comunidad, que

corresponde al proyecto completo incorporando  sus Nivel Coniunto

equipamientos y viviendas; a nivel vecindario que corresponde a comunidad. J : «Control natural
los bloques de vivienda que conforman el proyecto; y finalmente

el sistema familiar conformado por las viviendas. La idea es que ' «Identidad y

en los diferentes niveles se puedan fomentar mediante la "“'Vel' Blogue. _| claridad de
incorporacion de 3 elementos fundamentales: el control natural, vecindario. limites.

la identidad y claridad de los limites y la movilidad cotidiana. La .
incorporacién de estas 3 estrategias permite que la integracion °M9v_|||dad
pueda verse aumentada debido a que se fomenta el encuentro Nivel Vivienda | cotidiana.
natural entre las personas y el contacto constante. familiar. '

El conjunto general se piensa como un espacio en donde se
generen una serie de “corchetes” que contengan dentro de si un
espacio de caracter cada vez mas privado avanzando desde el
espacio publico y los equipamientos, pasando por el programa
residencial y llegando hasta un espacio de caracter mas privado.
Esta estrategia permite que el mismo programa y las transiciones e — o —
se comiencen a convertir en los limites del proyecto entre un e e
nivel y otro de privacidad.

Esquema de configuracién del proyecto segun su privacidad.

Espacio residencial

Viviendas Viviendas

Esta idea surge a modo de reinterpretacién de lo que ocurre en
el contexto inmediato en donde el espacio publico es el soporte
de las manzanas residenciales. Estas manzanas generan patios
interiores hacia el nucleo protegiéndolos. Fuente: Elaboracién propia.

Espacio piblico y equipamientos




Las acciones que llevan a este partido general se conforman,
primero, por abrir el terreno hacia sus bordes con la finalidad de
poder integrar el contexto al proyecto de una mejor manera.
Para esto se expande el terreno hacia la parte norte ocupando
los terrenos del equipamiento administrativo de la universidad
de Chile, se abre el terreno hacia su zona poniente mediante la
apertura de un pasaje y una calle sin salida que desembocan en
el terreno, esta uUltima se amplia mediante la demolicién de 2
viviendas ubicadas en el borde las cuales se compensaran a las
familias con la entrega de 2 departamentos de mayor
dimensiones del proyecto.

En segundo lugar esta la estrategia de aumentar la paseabilidad
de esta mega manzana conformada por el terreno del proyecto y
el hospital Luis Tisné. Para esto se propone el retranqueo del
frente sur del terreno con el fin de generar un espacio que
replique la situacion que sucede en Avenida Las Torres, en donde
se presenta un bandejon en todas las manzanas producido por el
retranqueo de las viviendas, situacién que se pierde en el
terreno de trabajo. Esta accidn permitira generar una zona mas
amplia para el peatdn, tanto que transita, como para el que
conforma el publico de espera en el hospital continuo y que
actualmente no posee un espacio que permita dicha situacion.
Parte de esta segunda estrategia consiste en la creacion de un
paseo peatonal que conecte la parte norte con la parte sur del
proyecto, y también permita la conexién con el acceso central
del terreno lo que permitiria generar un atravieso para los

usuarios y los vecinos desde los diferentes puntos de la manzana.
El desarrollo de esta paseabilidad se verd fomentada por la
ubicacién de equipamiento de caracter comercial en la zona sur,
equipamiento socio cultural en el centro y equipamiento
deportivo recreativo en la parte norte, todo esto conectado por
el paseo peatonal acompaifiado de dreas verdes que permitan,
ademas de formar un colchdn de ruido frente a la calle auxiliar
del hospital que colinda con el terreno, suplir la falta de areas
verdes que se presentan y fueron anunciadas en el capitulo 4 de
este documento.

Mediante estas 2 estrategias se logra diferencia una zona publica
y de equipamientos que, a su vez, definen las 2 zonas que
conformardn el programa de vivienda y un espacio publico de
caracter mas privado. Este espacio publico se concibe, asi como
ocurre en las viviendas que componen el contexto del proyecto,
como un “patio trasero” donde se desarrollan actividades
recreativas y de esparcimiento. Este patio viene a conformar el
borde poniente del proyecto que colinda con las residencias
vecinas que quedan enfrentando su patio hacia el proyecto de
esta manera ambos espacios de esparcimiento, el patio de las
viviendas y el patio del proyecto, replican la situacién de una
manzana regular.




Apertura.

Expansion y
apertura de

accesos de
parte norte y
poniente.
El desarrollo del programa habitacional se propone de manera
perpendicular al paseo peatonal en bloques de altura media lo
que permite que se creen espacios entre bloques que permitan
configurar espacios de accesos a las viviendas, asi como de
esparcimiento y encuentro ademas de no impedir la visibilidad
del paisaje natural en sentido poniente — oriente que existe
actualmente en el contexto. y funcionar como elemento de
transicidn entre las alturas que conforman el contexto la cual, se
conforma por viviendas de 1 y 2 pisos en el borde poniente y el
hospital Luis Tisné al poniente con alturas de 6 pisos, los que por
ser un equipamiento consultan dimensiones mayores siendo Integracion y
equivalentes a un edificio de 7 u 8 pisos en su punto mas alto. equipamientos.
Equipamientos
deportivo
Situacion actual. Lo que se evita. recreativo,
> : T , souocu!tural y
“ comercial.
B
e z B i e
Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.




Paseabilidad. Bloques.

Paseo Ubicacion de
peatonal y blogues de
area verde vivienda que
qgue conecta permite la
equipamientos visibilidad

y permite el oriente
traspaso. poniente.

Programa residencial. Bordes y patios.

Desplazamiento
de bloques para

Conformacion
de areas de

ubicacion del constituirse

programa como bordes y

residencial. conformar
espacios
comunes mas
privados.

Fuente: Elaboracion propia.



8.4

PROYECTO ARQUITECTONICO (EN
PROCESO).

El proyecto de arquitectura (en desarrollo) se compone del
espacio publico que es el soporte de los equipamientos, los
bloques de vivienda y los departamentos.

8.4.1 Espacio publico y equipamiento.

El espacio publico se conforma por un atrio en la parte sur del
proyecto el cual contiene el equipamiento comercial de pequeiia
escala. Este equipamiento busca generar una animacidén en esta
zona del proyecto y permite dar un espacio de espera vy
esparcimiento a las personas que acuden al hospital y deben
realizar esperas para lo cual actualmente no poseen un espacio
que permita dicha funcién. Adicional a esto, se busca que este
equipamiento pueda ser una fuente de ingreso para el conjunto
de viviendas y de esta manera ayudar a costear los gasto
comunes y mantenciones. Este espacio se compone de una plaza
dura en donde se desarrolla el comercio y una zona con areas
verdes para poder generar el espacio de descanso y ocio para
cualquier persona.

En el centro del proyecto se ubica el espacio publico que sirve de
soporte al equipamiento socio cultural, ubicado en este punto
por estar directamente relacionado con el acceso poniente al
proyecto pudiendo satisfacer necesidades de sede social para el
conjunto y de sala cultural multiuso para el habitante del sector.
Este espacio se conforma por un paseo peatonal y de zonas de
areas verdes arboladas.

En la zona norte del proyecto se presenta el equipamiento
deportivo y recreativo, el cual se compone de un espacio verde
con areas recreativas de juegos infantiles, maquinas y circuito de
ejercicio y una multicancha. Esta ubicacién se adopto por su
mayor cercania al barrio y encontrase en un area mas protegida
del proyecto. Estos equipamientos se unen por un paseo
peatonal publico y de libre transito tanto por peatones como por
personas en bicicleta y que permite el atravieso del proyecto de
manera tangencial a las zonas de caracter mas privadas.

Equipamiento
deportivo
recreativo.

Equipamientosocio
cultural.

Paseo peatonal.

[ ]

Equipamiento
comercial.

Fuente: Elaboracién propia.



8.4.2 Cesiones

Cabe destacar que el punto antes desarrollado corresponde a las
sesiones que se generan por concepto del articulo 2.2.5 de la
Ordenanza, esto ultimo estad directamente relacionado con la
cantidad de departamentos que pueden realizarse al disminuir la
superficie a la que puede aplicarse el célculo de densidad.

8.4.2 Los bloques de vivienda.

Los bloques, que conforman el programa habitacional, se
desarrollan de manera lineal en direccion poniente — oriente y se
intercala con un espacio publico de caradcter semiprivado que
funciona como espacio de acceso. La posiciéon de los bloques
busca poder otorgar el maximo de asoleamiento natural en cada
departamento ademas de constituirse como limites de las zonas
destinadas a residencia. Los bloques se trabajan en altura entre 5
y 6 pisos y se busca la homogeneidad entre ellos.

Cada uno de estos bloques se compone de estacionamientos,
sala de basura, bodegas, circulacion vertical y horizontal y
departamentos. La distribucién de este programa se realiza
desde el piso zécalo, en donde se ubican los estacionamientos,
de los cuales se designa uno para cada departamento, la sala de
basura y se consulta la posibilidad de entregar un espacio de
bodegaje para cada departamento todo esto aprovechando la
pendiente natural del terreno que permite dejar estos programas

semi enterrados , pasando por los pisos superiores en donde se
encuentran las viviendas hasta llegar a la azotea en donde se
ubican paneles fotovoltaicos que generen electricidad que
permita disminuir los gastos comunes que derivan de este item.

En cuanto a la distribucién de los departamentos, esta se piensa
a modo de poder generar una interaccion entre los diferentes
usuarios mediante la mixtura de tipologias para lo cual se
distribuye en cada piso al menos 1 departamento de cada
tipologia.

Blogues de
vivienda.

Espaciocomun de
caracter privado.

Fuente: Elaboracién propia.



La circulacién vertical se compone de 2 nucleos escalera y un
ascensor que da acceso a todos los pisos y se ubican
equidistantes de los departamentos. Esta circulaciéon posee su
acceso directo desde el terreno, accediendo a los bloques por el
primer piso, generando una situacién de traspaso entre un
espacio entre bloques a otro, permitiendo una paseabilidad
también dentro de la zona residencial. El ascensor incorporado
permite que pueda otorgarse accesibilidad universal a cada piso.

Las circulaciones horizontales se conforman por pasillos que
permiten la circulacién y la maniobrabilidad de una silla de
rueda. Se busca ademds que, mediante el disefio de las
viviendas, se eviten las situaciones de apropiacién indebida.

Estos blogues se proponen, estructuralmente hablando, de
manera flexible espacialmente por lo que se consulta alguna
solucién en sistema de marcos rigidos. Ademas de la flexibilidad
espacial, la carga puntual de la cargas va acorde a la
incorporacién del sistema de proteccién sismica, la cual se
conforma de aisladores de base elastoméricos y bielas
autocentrantes.

Esquema de conformacion del bloque.

Asoleamiento norte:

Depto. Tipo A.
Depto. tipo B.
I Depto. Tipo C.

Circulacion
vertical.

Circulacién
horizontal.

Departamentos.

Ducto de basura.

Ascensor.

Estacionamientos,
bodegasy sala de
basura.

Fuente: Elaboracién propia.



8.4.3 Los departamentos. Distribucién de programa en viviendas.

El programa que se desarrolla en cada una de las tipologias
corresponde a minimo 2 dormitorios, estar, comedor, cocina, al
menos 1 bafio, logia y terraza. La distribucién de estos recintos
se propone a modo de generar un espacio central de encuentro,
conformando este el estar, el comedor, la cocina y la terraza.
Adicionalmente la distribucién busca poder otorgar a los recintos
habitables la mejor orientacién en cuanto a asoleamiento e
iluminacion natural por lo que se ubican los dormitorios vy el
estar comedor hacia la fachada norte y los recintos hiumedos,
como el bafio, la logia y la cocina hacia el sur, esta configuracién
permite generar un grado mayor de privacidad hacia el pasillo

Terraza

Estar

Programa comun.
Zonas humedas.

comedor

Dormitorio
Dormitorio

Il Programa privado.

Bafio Cocina Logia

Valor, superficie y programa por tipologia.

. s Tipologia
del bloque el cual se ubica por el sur de este ultimo. A E B £ C
. De 1.200 a De 1.500 hasta
Cabe mencionar que se propone para cada tipologia, debido a FElED e P Hasta LIOOUF | ) 160 UF 2.200 UF
que se observa una evolucidn vegetativa de los residentes hacia Superficie inicial (aprox.) 58 mt2 66 mt2 75 mt2
las edades mayores y que se piensa en el proyecto como —
Superficie final (aprox.) 63 mt2 - -

solucién habitacional definitiva, dimensiones para personas con
discapacidad o movilidad reducida en casi la totalidad de sus

Estar - comedor |Estar - comedor]| Estar - comedor

. .y . ., Cocina Cocina Cocina
recintos. Esta decisidon se suma a la de la incorporacién de un - ; ,
los bl Logia Logia Logia
ascensor en los bloques. Terraza Terraza Terraza
Programa — — —
3 dormitorios | 3 dormitorios | 3 dormitorios
Las tipologias que se desarrollaron corresponden a los 3 rangos proyectados, 2 | proyectadosy | proyectadosy
de precio que estipula el D.S. N°19. Se pretende incorporar las conformados | conformados | conformados
tipologias en proporciones similares dentro del proyecto 1 bafio 1 bafio 2 bafio

evitando diferencias o supremacias de una tipologia sobre otra.

Fuente: Elaboracién propia.
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10.1

TERRENOS REVISADOS.

B
2016 DigjtalGlobe

Fuente: Elaboracion propia en base a Google Earth.
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Fuente: Plano regulador Pefialolen 2016.
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Fuente: Plano regulador Pefialolen 2016.
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Fuente: Plano regulador Pefialolen 2016.



