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ABSTRACTO

En un contexto en que las politicas habitacionales no han logrado
disminuir el crecimiento de hogares allegados, debido al dificil ac-
ceso a estas por parte de la poblacion, aumentando el déficit de
hogares cualitativo en el pais, se ha transformado en un tema preo-
cupante hacia el desarrollo de ciudad. Es por esto, que hoy resulta
imperante el desarrollo de proyectos habitacionales de densificacion
equilibrada que ayuden a reducir el déficit que se ha generado e im-
plemente nuevas politicas habitacionales en términos de la gestion
de ofertas de viviendas asequibles en zonas de buena accesibilidad,
ya que la extension del limite urbano para generar nuevo suelo no
es una alternativa viable.

Debido a estas problematicas, el mercado inmobiliario ha adecuado
sus estrategias de oferta segun las necesidades de la poblacion y su
capacidad de acceso a la vivienda, lo que ha generado el desarrollo
de proyectos residenciales destinados a la renta residencial, edi-
ficios Multifamily, los cuales presentan un gran crecimiento en los
altimos afos.

El boom del desarrollo de estos edificios se centra con que cumplen
con los intereses de los habitantes en una ciudad, ya que se empla-
zan en zonas de buena accesibilidad, presentan una variada oferta
de amenidades y al estar destinados a la renta es mas factible su
acceso a ellas.

De esta manera, se plantea el desarrollo de un edificio Multifamily
de programa mixto, el cual gracias a su gestion permite el desarrollo
de nuevas politicas habitacionales que fomenten la produccion de
unidades destinadas a vivienda asequible. El proyecto busca rehabi-
litar suelo urbano abandonado de buena accesibilidad, a través de

la reconversidon de estos con proyectos que aporten en su entorno
urbano, fomentando la integracion y cohesion social, desarrollando
nuevos polos de equipamientos y espacios publicos, implementando
planes piloto como ejercicio exploratorio, propositivo y sistémico
para el incentivo de estos ambitos en proyectos habitacionales.

“Desgraciadamente, si las ciudades las construyéramos solo los ar-
quitectos no serian lo que son. Las ciudades la construyen sus habi-

tantes, porque todos con nuestra presencia hacemos ciudad”
Emilio Soyer Nash
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MOTIVACIONES

El proyecto surge desde la intencion de involucrarme en la reduc-
cion del impacto que produce la industria inmobiliaria en el entorno
urbano, a través de los distintos procesos con los que cuenta. Estos
temas fueron desarrollados dentro del proceso de seminario y prac-
tica profesional. De esta manera, llegué a conocer los proyectos
Multifamily, que se implantan como un modelo de inversion a largo
plazo, pero con menor riesgo para las inmobiliarias.

De esta manera, fue necesario plantearse el porque hoy en dia el
desarrollo de proyectos destinados a la renta presentan una mayor
demanda, evidenciado las problematicas habitacionales que existen
en el pais y como la dificultad de acceso a la vivienda ha generado
la expansion de los limites urbanos para lograr el desarrollo de vi-
viendas asequibles para la poblacion.
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SISTEMA HABITACIONAL EN CHILE

Mediante los datos obtenidos a través de la Encuesta de Caracteri-
zacion Socioeconomica Nacional (Casen) la cual se realiza en Chile
desde el ano 1990, con una periodicidad bienal y trienal, se refleja
que la cantidad de hogares en Chile han mantenido un constante
crecimiento con un total de 5.794.096 viviendas para una poblacién
total de 17.574.003 habitantes en el ano 2017, lo que en cifras ma-
yores refleja un promedio de 3 habitantes por hogar.

Si analizamos la cantidad de hogares por region, claramente la Re-
gion Metropolitana destaca con la mayor cantidad de viviendas, con
un 40% total del pais, luego lo acompanan la Region de Valparaiso y
Biobio con un 11% y 9% respectivamente. Estos nimeros reflejan la
centralizacion que existe en el pais.

La cifra de hogares que posee la Region Metropolitana es preocu-
pante, esto debido a que las areas urbanas con mayor demanda de
viviendas presentan una importante escasez de suelo (INVI, 2004),
siendo el mercado inmobiliario su principal regulador, generando un
crecimiento expansivo de la ciudad en busca de soluciones habita-
cionales en los sectores periféricos, lo que provoca un crecimiento
en problematicas habitacionales como la segregacion, igualdad de
oportunidades, movilidad, acceso a equipamientos y lo mas impor-
tante un deterioro en la calidad de vida de los habitantes.

Las problematicas anteriormente sefaladas son evidencias de una
actual emergencia de nuevas politicas habitacionales que aboguen
por una mejor calidad de vida y por que se resuelvan los problemas
latentes, asociados al ambito residencial, consecuencias del gran
crecimiento del rubro inmobiliario en el pais.
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Tabla N°1. Fuente: Elaboracion propia en base a resultados encuesta CASEN 2017.
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CRECIMIENTO DE HOGARES SEGUN ENCUESTA CASEN
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Tabla N°2. Fuente: Elaboracion propia en base a resultados encuesta CASEN 2017.
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Imagen N° 1. Fuente: Elaboracion propia en base a cifras MINVU..

Dentro de las problematicas mencionadas anteriormente, el 18 de
julio de 2019, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) en-
trego las cifras correspondientes al déficit habitacional en Chile,
gracias a los datos obtenidos mediante el Censo Nacional de Pobla-
cion y Vivienda de 2017. Estas cifras evidenciaron el gran déficit
habitacional cuantitativo que existe en el pais el cual compone una
totalidad de 393.613 viviendas, concentrandose principalmente en
la region metropolitana, con un déficit de 154.608 hogares, un 39%
del total en el pais.

El déficit habitacional cuantitativo contempla totalidad de vivien-
das requeridas para lograr suplir la magnitud de los requerimientos
de viviendas existentes en el pais. Estos pueden ser requerimien-
tos por diversos motivos, ya sea, unidades habitacionales definidas
como irrecuperables, hogares en situacion de allegamiento o nu-
cleos familiares allegados, hacinados e independientes (Ministerio
de Desarrollo Social, 2015)

Como se puede apreciar en la imagen 1, el déficit habitacional en la
Region Metropolitana posee una gran concentracion en la Comuna
de Santiago y la zona sur de la region, lo que refleja la segregacion
que se ha generado y lamentablemente el desplazamiento de fami-
liar a zonas mas periféricas de la capital. Esto demuestra el gran
deterioro de la calidad de vida que se ha generado en el sistema ha-
bitacional en el Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS), reco-
nociendo que existen condiciones inequitativas entre las viviendas
respecto al acceso y movilidad dentro de la ciudad, lo que conlleva
como rol de arquitecto a identificar las problematicas que se han
generado en el sistema habitacional y desarrollar una planificacion
integrada para lograr anticiparnos a un desarrollo urbano y acceso
urbano sin inequidades, creando procesos integrales de densifica-
cion y mejorando las condiciones de los barrios.

-11 -



FACTORES QUE HAN POTENCIADO EL DEFICIT HABITACIONAL

El aumento de la necesidad de nuevas viviendas, se puede explicar
particularmente por un drastico incremento en el numero de fami-
lias allegadas (CChC, 2019), y esto, a su vez, seria el producto de
una serie de problematicas en el sistema habitacional que estan en
creciente tension y que aun no han sido resultas, entre las cuales se
encuentran:

a) Aumento sostenido del precio de las viviendas:

El aumento sostenido de las viviendas en la ultima década es un
problema multifactorial ya que existen diversos factores que influ-
yen en su valor, entre las cuales se destacan la escases de suelo, la
alta competencia que existe entre los desarrolladores inmobiliarios,
nuevas restricciones normativas en el proceso constructivo y el au-
mento en los costos de construccion.

[NDICE REAL DE PRECIOS DE VIVIENDAS (TRIMESTRES MOVILES). BASE 2004=100

UL e

Tabla 3. P Indce de Acceso s a Vivenda, CChe, Agosto 2019

Por otro lado, el aumento en el precio de las viviendas hace que
cada vez sea mas dificil el acceso a la vivienda. Segun informacion
en base a datos de la encuesta CASEN 2017, del Ministerio de Desa-
rrollo Social, un 56% de los hogares encuestados del AMGS no posee
las condiciones minimas para acceder a crédito hipotecario y un 52%
de los hogares a nivel nacional no posee las condiciones minimas

Multifamily La Castrina

para lograr acceder a un crédito hipotecario para viviendas de hasta
1.500 UF.

210% 106% 36%

Valor  Valor  Ingreso
suelo vivienda promedio

Imagen N°2. Fuente: Elaboracion propia en base a datos del IPV del Banco Central.

El indice de Precio para la Vivienda del Banco Central (IPV) sefiala
que en los Ultimos 10 anos el precio de las viviendas ha aumentado
un 106%, el valor del precio del suelo (UF/m2) ha aumentado en
promedio un 210%, mientras que los salarios han crecido solo cerca
de 36%, lo que genera la imposibilidad de los habitantes para lograr
acceder a una vivienda y mas aun a financiamientos o créditos hi-
potecarios.

De hecho, segln el indice de Acceso a la Vivienda (PIR por su sigla
en inglés “Price Income Rate”), indicador internacional que mide la
relacion entre el precio promedio de las viviendas y el ingreso pro-
medio de los hogares, lo cual permite estimar la cantidad de anos
que necesita un hogar de ingreso promedio para financiar totalmen-
te una vivienda de precio promedio. Patricio Donoso, presidente de
la CChC, en el conversatorio de acceso a la vivienda, define el PIR
como un indicador que permite entender la situacion actual del ac-
ceso a la vivienda, y las cifras indican que en Chile nos encontramos
en niveles criticos, debido a la implementacion de normativas de
contencion urbana y restricciones al crecimiento urbano que influ-

-12 -
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yen directamente en el alza del precio de las viviendas

El resultado en Chile del PIR promedio es de 7,6, lo que significa que
una familia debe destinar integramente su salario por 7,6 afos para
el pago de una vivienda promedio. Esta cifra se encuentra por sobre
paises como Nueva Zelanda, Reino Unido y Australia.

EVOLUCION PIR GRAN SANTIAGO

L)
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IVAaa Vivienda

6 Terremoto

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tabla N°4. Fuente: indice de Acceso a la Vivienda, CChC, Agosto 2019
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Tabla N°5. Fuente: indice de Acceso a la Vivienda, CChC, Agosto 2019
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B) Preferencia por vivir en zonas bien localizadas:

En términos académicos y practicos, el interés en la propiedad se
centra principalmente en su ubicacion. Siempre sera el argumento
gue mas pesa cuando uno hace una tabla con los primeros cinco atri-
butos a la hora de buscar una propiedad, asi lo sefala Fabian Garcia,
arquitecto, master en Economia Urbana y Directos de Consultoria de
la empresa de tasaciones Tinsa Chile, uno diria que el primer argu-
mento es la ubicacion, el segundo es ubicacion, el tercero es ubica-
cion y después vienen el resto de las caracteristicas del inmueble ya
mas propias, como lo son las terminaciones, la orientacion y cosas
por el estilo. Pero donde este ubicado siempre es lo mas importante.

De tal forma, en la busqueda de vivir en zonas bien localizadas den-
tro de la ciudad, muchas familias optan por allegarse por la bus-
queda de mantener sus condiciones de acceso a servicios y equi-
pamiento. De hecho, las comunas que concentran mayor déficit
habitacional son aquellas que precisamente ofrecen mejor acceso
a equipamientos.

Lamentablemente el factor de ubicacion de las viviendas se encuen-
tra directamente ligado al factor del precio, lo que genera que, si
familias no logran allegarse para poder mantener sus condiciones,
lo cual no es la solucion, deben desplazarse hacia las comunas mas
periféricas, perdiendo sus redes de apoyo y deteriorando su calidad
de vida. Esto se debe a que hoy en dia la movilidad urbana es un
requisito basico para acceder y desarrollar la mayoria de las activi-
dades, lo cual dentro del crecimiento e las ciudades ha conllevado
a una concentracion espacial referida a principalmente tres activi-
dades: centros de trabajo, estudio y servicios, lo cual para muchos
ciudadanos lograr acceder a ellas implica un alto costo.

-13 -
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SANTIAGO CENTRO - DEPARTAMENTOS

2015 2016 2017 2018 2019
I oI I v | 1 oI m IV I oI I v | 1 oI Im 1V I oI m
Participacion en las ventas(%) 17,3 16,7 16,2 16,6 | 17,7 157 150 12,3| 135 13,9 141 144|139 13,7 13,7 13,4| 132 13,4 125
Participacion en el stock (%) 239 223 21,8 21,8| 183 16,3 144 13,5| 148 144 151 143|134 129 122 11,9| 13,1 13,6 145
Meses para agotar stock 23,7 175 17,0 17,2 | 38,7 30,3 24,2 24,4| 282 241 253 225|248 175 16,7 17,4 | 21,7 190 21,9
Precio en UF/m2de venta 52,8 50,9 51,9 522|515 51,2 51,6 53,2 | 55,6 57,4 582 57,7 | 60,2 612 62,7 63,4| 644 66,1 67,2
Superficie en m2de venta 41,1 40,6 403 399|404 409 42,4 42,4| 421 423 442 436|432 439 43,0 44,3 | 42,7 43,5 41

VENTA DE DEPARTAMENTOS POR TRAMO DE PRECIO EN UF (%/0)

VENTA DE DEPARTAMENTOS POR TRAMO SUPERFICIE EN M2 (%/0)

TV TNV 2015 2016 TIITVITITIVT 2017 2018 " “TINVTIT 2015 2016 NI 2017 VI 2018 VI 2019
2019
Menosde 1.000 1.000 a1.500 1.500 a2.000 2.000 a3.000 Menosde 30 30 a40 40 a50 50 a70
3.000 a4.000 4,000 a5.000 5.000 a6.000 Mas de 6.000 70290 90 a120 Masde 120
Fuente: CChC

Tabla N°6. Fuente: Informe N°31, Actividad del Sector Inmobiliario del Gran Santiago, Septiembre 2019, CChC.
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Asi se refleja en la tabla N°6, como han evolucionado los precios de
los departamentos en la comuna de Santiago Centro, la cual pre-
senta la mayor cantidad de déficit habitacional. Segin las ventas
de departamentos por tramo en precio en UF, las transacciones de
departamentos hasta 2.000 UF, han disminuido hasta de tal manera
que al tercer trimestre del ano 2019 las ventas de departamentos en
el Santiago Centro, promedian entre las 2.000 UF a 5.000 UF, con un
precio de venta unitario de 67,2 UF/m2, un aumento del 27% desde
al ano 2015.

“Mientras que algunos pueden elegir donde vivir, muchos otros resi-

den donde es posible”

Eduardo Souza, “;Qué rol tiene la movilidad urbana en el acceso a la ciudad?”, septiem-
bre, 2019

D) Cambio de estilo de vida:

Como ultimo punto de los factores que han influenciado en el au-
mento del déficit habitacional, destacan los cambios demograficos
que ha experimentado Chile en el estilo de vida de sus habitantes,
estos cambios han generando nuevas formas de habitar, las cuales el
mercado inmobiliario ha debido adaptarse frente a estas cualidades.

Dentro de los cambios demograficos que se han generado en Chile,
dentro del ambito residencial destaca la reduccion del tamaio del
grupo familiar, de un promedio de 4 Hab./Hogar en 1992 a 2,8 Hab./
Hogar, segun cifras de la Organizacion para la Cooperacion y el De-
sarrollo Economicos (OECD), ademas se ha generado una migracion
en el destino de la vivienda, si bien en 1992 un 90,7% de la poblacién
habitaba en una casa, hoy solo el 80,6% habita en casa, mientras
que el 19,4% restante vive en departamentos. (Observatorio Habita-
cional MINVU, 2019)

Tamano
del

grupo
familiar

3,0

AE A ol oE

2,8

Porcentaje
Casa
V/S
Depto.

90,7% 9,3% 87,3% 12,7% 84,3% 15,7%

Imagen N°3. Fuente: Elaboracion propia segun cifras del OECD e INE

80,6% 19,4%

Por lo cual, es necesario seguir las necesidades de las nuevas ge-
neraciones, la generacion del cambio, los llamados “Millennials”.
Definir a un sector de la poblacion como son los “millennials” no es
facil, corresponden a jovenes nacidos a partir del 1980 y destacan
por sus altos valores éticos y sociales, una generacion mas digital
y una serie de caracteristicas que los diferencian de generaciones
pasadas. Esta nueva generacion, ha afectado en el ambito inmobi-
liario, ya que son una generacion que no busca compromiso a tem-
prana edad, por lo cual, se casan mas tarde, asi lo demuestran los
datos de la INE, la cual senala que la tasa de matrimonios (nupciali-
dad) ha disminuido a 3,3 matrimonios por cada mil habitantes, por
consiguiente, aumentando la cantidad de solteros mayores de 18
anos y sin la intencion de comprometerse, si en 1992 el promedio
de edad de la poblacion que contraia matrimonio era de 26,5 hoy en
dia es de 33,5.

2002 2012

1992

Imagen N°4. Fuente: Elaboracion propia segun cifras del OECD e INE

Edad promedio
matrimonios (anos)
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Tasa de Matrimonio por cada mil habitantes
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Estos cambios demograficos han derivado a que las nuevas genera-
ciones no busquen el compromiso con un bien raiz a temprana edad,
de lo contrario, buscan un lugar donde vivir segin sus intereses y
movilidad vigentes, los cuales se resumen en residencia, trabajo
y ocio, los cuales, si varian, deciden trasladarse hacia sus nuevos
intereses. Por lo cual, las nociones de “cercay lejos” o “bien ubica-
do y mal ubicado”, estaran relacionadas con los intereses de cada
habitante.
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RENTA RESIDENCIAL

Conforme a lo senalado anteriormente, se ha evidencia un consi-
derable aumento en la cantidad de arrendatarios en Chile. Asi, lo
demuestra las cifras de la encuesta CASEN, respecto a la cantidad
de hogares propietarios, la cual ha disminuido considerablemente
entre el ano 2015 (CASEN anterior). La demanda habitacional se ha
movido hacia un mayor numero de hogares que arriendan su vivien-
da, si bien los hogares habitados por sus propietarios siguen siendo
mayoria, se logra evidenciar un cambio conductual en los Ultimos
anos. Como se aprecia en la tabla N° 8, desde el ano 1990 la canti-
dad de hogares habitados por sus propietarios se mantuvo en alza
hasta el ano 2003, llegado a un 70% de hogares propietarios, esto
gracias a las politicas publicas incorporadas en el sistema habita-
cional, pero desde el afo 2003, debido a las problematicas que se

HOGARES PROPIETARIOS (%)

=== Total Pais Urbano

80%
70%

T Ee-EBE--B=E. B
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EE EE E EE EE H=
0% BEE EE E = EE EE
o B2 BE £ E BB
0% BE BE EE B= B= B= E= E= B= BE Bt
o 2= BEE BE BE B BE 8BS BE BE BE B8
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Tabla N°8. Fuente: Elaboracion propia segln cifras Encuesta Casen
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han generado en la vivienda, se denota una constante disminucion,
llegando al afno 2017 con solo un 58% de los hogares habitados por
sus propietarios.

Por lo cual la renta residencial se presenta como una gran oportuni-
dad en el sistema inmobiliario, y con una preferencia de los arren-
datarios hacia los departamentos sobre las casas, asi lo sefala Ni-
colas Izquierdo, gerente de estudios de Mercado Libre Clasificados.
“Hoy dia mas del 80% de los proyectos inmobiliarios que se incorpo-
ran son de departamentos. Debido a que las personas buscan mayor
conectividad, arrendar es lo que le permite acceder a viviendas en
sectores mas céntricos”.

Mercado RM -

60.000
55.000
50.000
45.000
40.000
35.000

30.000

Tabla N°9.

Oportunidad a la problematica

Con la serie de problematicas que existe en el area residencial se-
nalado anteriormente, se refleja un nicho de oportunidad que logre
abordar estos temas habitacionales, lo cual convirtio a Chile como
el escenario ideal para inversionistas de EEEUU en invertir en la vi-
vienda en Chile, especialmente en la renta residencial, concibiendo
en el ano 2010 los primeros edificios multifamily, edificios que son
propiedad de un solo dueno y se encuentran destinados en su totali-
dad a la renta, con un mayor interés en sus amenities en los espacios
comunes y lo mas importante posicionados en zonas con una buena
accesibilidad e infraestructura.

Unidades en Oferta de Departamentos

53.718

53.570

54.068
52.178
52.163

52.815
52.200
51.255

49.506
49.473
49.368

52.352
48.941

50.677
49.892
52.103
52.428
52.704
52.518
52.464
51.164
51.828
52.246
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Tabla N°9. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con
BDO

Indicador
Valor arriendo 11,20 11,07 11,00 10,99 11,23

T 506 e

w221 s s

36,1 36,3

95,3% 98,8%

38 41

8.657 9.441

228 230

Cap Rate Bruto 05% 5.88% 5.80%

e S o s v

Tabla N°9. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con
BDO

¢Qué son los edificios Multifamily?

En el sector inmobiliario el concepto de Multifamily se utiliza para
identificar a los edificios destinados a la renta residencial y que son
administrados Unicamente, o en gran parte, por un solo duefo. Este
formato apunta principalmente a captar a arrendatarios jovenes,
estudiantes, o extranjeros que requieren de arrendar una vivienda
en un lugar cercano a sus intereses como trabajos o casas de estudio,
por un monto mensual asequible. Es posible observar un explosivo
crecimiento en el formato Multifamily a partir del aho 2014, cuya
oferta residencial se adapta a las nuevas condiciones de un mercado
en continuo cambio. La evolucion de edificios Multifamily prolifera
cada ano con mas fuerza, revelendo el fuerte interés que existe en
la industria por participar en un nicho de actividad que brinda ren-
tabilidades estables y de largo plazo con un riesgo medio bajo.

El modelo de edificios Multifamily nacié en Estados Unidos hace ya
varias décadas (1939), y es justamente en este mercado donde se
encuentra mas desarrollado. Con una totalidad de 5,8 millones de
departamentos, donde el 28% de los edificios presentan 50 unidades
o mas, el modelo de Multifamily se consolida en EEUU con el 20%
de los proyectos, en términos de inversion, bajo esta modalidad. ELl
mayor crecimiento en unidades en pais americano fue entre el ano
2011y 2017 con un crecimiento del 17,8%, y colocaciones promedio
entre 3 a 6 meses, con una vacancia de aproximadamente 8%.

En Chile, al 1T del 2020, segun datos presentados por BDO, el 1% de
las unidades en el mercado pertenecen al modelo de multifamily
(11.604 unidades), versus un 20% en Estados Unidos. Sin embargo,
en nuestro pais es un negocio que se inicio recién en 2010 con 248
unidades y que hoy en dia al 1T del 2020 ya presenta 51 edificios en
operacion y con ocupaciones promedios del 97%.
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Ubicacion

Los edificios Multifamily se encuentran localizados estratégicamen-
te en comunas que presentan una buena accesibilidad e infraestruc-
tura, es asi, que en el caso de la Region Metropolitana se han ido
posicionando a lo largo de las estaciones de metro. De la totalidad
de edificios que se encuentran en operacion y edificios futuros, nin-
guno se encuentra a una distancia mayor que 1km de una estacion
de metro. Como se aprecia en la imagen N°5, las principales comu-
nas que presentan mayor cantidad de proyectos son Santiago con 20
proyectos y 5.456 unidades, Independencia con 9 proyectos y 2.546
unidades y La Cisterna con 4 proyectos y 1.095 unidades. Esto evi-
dencia como los proyectos Multifamily han tendido a posicionarse en
comunas centrales del Gran Santiago, privilegiando la conectividad
y ubicaciones que atraen a quienes quieren vivir cerca de sus traba-
jos, estudios y con buena accesibilidad hacia la ciudad. Ademas, de
ser las comunas con menores porcentajes de vacancia, los cuales se
ubican bajo un 2%, lo que demuestra la gran acogida que han tenido
estos edificios en términos de accesibilidad en la ciudad.

@Unidades Ocupadas QUnidades Disponibles e Vacancia
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Tabla N°10. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con  Imagen N°5. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion
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con BDO
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Tabla N°11. Fuente:
BDO

Densidad de los proyectos

Al primer trimestre del 2020, los edificios Multifamily promedian
228 unidades por proyecto, con un universo total de 11.616 unida-
des de renta en el Gran Santiago. Las comunas de Santiago e Inde-
pendencia concentran el 68,9% de las unidades en proyectos Multi-
family. En tanto, las comunas de La Cisterna y San Miguel retnen el
16,2% de unidades. Estas cuatro comunas totalizan el 85,1% de la
oferta de unidades destinadas a renta residencial. Estos edificios se
caracterizan por poseer una alta densidad, si bien existen proyec-
tos que poseen menos de 50 unidades, la gran mayoria apuesta por
el uso de beneficios normativos que ofrecen la Ordenanza General
de Urbanismo y Construccion (OGUC) o beneficios que ofrecen los
propios planes reguladores a fin de obtener lograr incrementar sus
ingresos a través de estos. Los beneficios normativos mas usados
corresponden a proyeccion de sobras, conjunto armonico, los cuales
se analizaran con mayor detalle mas adelante.

Distribucion de Unidades por Comuna

Q)

= Santiago = Inde pend encia

= |3 Cisterna = San Miguel
6,8%
= Estacion Central = Quinta Normal
= San Joaquin = La Florida
= Las Condes = Nufioa
= Providencia = Maipu

Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con



Tipologias

El mix utilizado en los edificios Multifamily predominan las tipolo-
gias Estudio y de un dormitorio y un bano (1D1B), con el 59,4% al pri-
mer trimestre del 2020. En tanto, las tipologias de dos dormitorios
y un bano (2D1B) y dos dormitorios y dos banos (2D2B), significan el
34,3% del mix total. La oferta de unidades con mas de tres dormi-
torios (en todas sus tipologias) solo presentan el 6,3% de todas las
unidades de renta residencial, concentrandose principalmente en la
comuna de La Cisterna, con 463 unidades, comuna que ha funciona-
do correctamente esta tipologia, ya que presenta una vacancia de
1,3%, mientras que, en Independencia, la tipologia de tres dormito-
rios posee una vacancia del 25%, lo que demuestra que un mix mas
grande funciona solo en ciertas comunas.

Por lo tanto, se observa que el modelo Multifamily se inclina pre-
ferentemente por un mix mas pequeno, aunque como se observa
en el grafico de la tabla N°13, las tipologias de dos dormitorios han
tomado mayor consideracion en los Gltimos trimestres.

Distribucion de unidades por tipologia

= Estudio =1D1B

=2D1B =2D2B
=3D1B =3D2B

= 3D3B

Tabla N°12. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con
BDO
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BDO
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Arrendatarios
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Imagen N°7. Fuente: Elaboracion propia segln cifras INE - Personas mayores de 20 afos.

Usuarios

Los edificios Multifamily se reconocen por estar orientados hacia un
segmento especifico de la poblacion, entre los cuales se encuentran
estudiantes, extranjeros, y los llamados “Millennials”. Estos usua-
rios se caracterizar por poseer un grupo familiar o de convivencia
pequeno, ya que dentro de estos segmentos se encuentran solteros,
nidos en formacion, DINKS (doble ingreso, sin hijos, del ingles Duble
Income No Kids), padres solteros y grupos de amigos principalmente.

Ya que estos edificios poseen un tipo de arrendatario de un segmen-
to especifico, se disenfa de acuerdo a los intereses de estos usuarios,
por lo cual, estos edificios suelen incorporan una mayor superficie
destinados a espacios comunes y amenidades, fomentando la vida
en comunidad dentro del edificio y las interacciones entre los distin-
tos arrendatarios, ademas de pensar en sus espacios de una forma
integral, incorporando tecnologia en la administracion para el con-
trol de acceso y gestion avanzada que permita reducir los costos de
operacion.

% de edificios con presencia de amenidades, por tipo
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Tabla N°15. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con
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Amenidades
Salon de
N° Proyecto Nombre Edificio Comuna ‘ Torres U:\';::es N° de Pisos Asc:;:’eres Lavanderia Us_os G:j:émnet Piscina Gimnasio Quinchos Local sy Awto Bicicletero Oficina | Estacionami Bodegas
Multiples entos

1 Mirador Norte : Santiago H 1 882 H 30 3 H 1 : 1 H 1 1 6 - - 2 : 242 H 169
2 sara del Campo : Santiago ; 1 P48 25 4 ; 2 : 1 1 1 ; 1 1 a o 1 1 : o110 1 76
3 : Nuevo Oriente ; Santiago H 1 P45 21 1 2 ; 1 1 1 1 ; 1 1 - - - ; 214 : 304
4 Edificio Colén :  Independencia : 1 386 22 3 : 1 : 2 - - : - 1 3 - 1 : : 75 : 41

5 i Solde Independencia | Independencia ! 1 H 378 H 19 H 3 H 1 H 1 i 1 1 2 - - : - i 81 i 42
6 i SanDiego-TorreB i Santiago : 1 358 19 3 i 1 H 1 1 1 i 1 1 1 - 1 : i389 i 279
7 : Hipodromo i Independencia ! 1 P35 b 21 H 3 H 1 H 1 1 1 : 1 1 - - 1 - : i 59 i 96
8 Espacio Oriente I Santiago 1 344 19 3 1 1 @ o 1 1 e a e 180 277
9 Su Independencia Independencia 1 342 25 2 1 1 1 1 1 8 - - 63 24
10 Vida Central - Torre A Estacion Central 1 320 30 3 - 1 1 1 1 1 - - 1 1 118 100
11 Vida Central - Torre B Estacion Central 1 319 30 3 1 1 1 1 1 - - 1 1 117 279
12 San Diego - Torre A Santiago 1 305 19 3 1 1 1 1 1 1 1 - 1 389 279
13 Edificio Borgetto Quinta Normal 1 299 20 2 1 1 1 1 1 1 - - 1 70 35
14 Edificio Odesa La Cisterna 299 18 2 1 1 @ o @ 1 e a 1 78 S/l
15 San Ignacio Santiago 1 283 20 3 1 1 1 1 1 1 - - - 164 92
16 Briones Luco Il La Cisterna 1 283 17 3 1 1 = 1 = 1 = = = 121 40
17 Hipodromo de Chile Independencia 1 281 20 3 1 1 1 1 1 1 - - 1 68 70
18 Santa Rosa : Santiago : 2 276 22 4 : 1 1 1 - 1 1 - - 1 1 : 78 : 38
19 : Padre Hurtado : La Cisterna : 1 : 273 : 14 H 2 : 1 H 1 1 1 | 1 1 1 - - : 119 : 70
20 i Portugal Cuevas : Santiago H 2 : 262 : 16 : 3 : 1 : 1 1 1 H 1 1 - - 1 : - H 151 : 74
21 : San Luis ! Independencia i 1 i0259 1 16 i 2 : : 1 1 : 1 1 - - : 64 1 133
22 i Parque Toledo - Torre A : San Miguel H 1 H 252 H 22 : 3 : H 1 1 1 : 1 1 = = 1 : 548 : 522
23 Santa Isabel Santiago H 1 248 H 24 2 H 1 : 1 H 1 1 - - 1 H 62 H 116
24 : Edificio Riga i LaCisterna 1 P 240 9 : 2 : 1 1 = = : = 1 5 5 5 : : 80 : 19
25 Morande Santiago : 1 237 ¢ 19 2 : 1 : 1 1 1 : 1 1 - - 1 : 104 1 39
26 Santa Laura Independencia 1 226 ;21 : 2 : 1 : 1 - - : 1 1 3 - - : 55 : 57
27 Arturo Prat ; Santiago : 1 P20 i 18 3 : 1 ; 1 1 1 ] 1 1 - - - : 127 1 30
28 : Parque Toledo - Torre B :  San Miguel ! 1 210 22 3 : > : 1 1 1 : 1 1 - - 1 : 548 i 522
29 : Guardiamarina : San Miguel : 1 P203 25 : 2 H 1 : 1 1 1 H 1 - - 1 : 108 ¢ 95
30 : Metlife QN Quinta Normal ! 1 : 201 : 14 : 2 1 : 1 - 1 : 1 1 - - - : 26 : S/l
31 : Lira 254 : Santiago : 1 : 198 | 10 H 2 | 1 H 1 1 | 1 - - 1 : 107 : 136
32 : Santa Elena i SanJoaquin : 1 H 194 : 12 H 2 : 1 H 1 1 1 : 1 1 - - 1 1 : 59 : 35
33 : Innova Hipodromo : Independencia : 1 185 : 13 : 2 : 1 1 : 1 1 - - - : 43 : 15
34 Carmen H Santiago ! 1 i 180 ¢ 10 i 2 i 1 i1 1 1 ; 1 1 2 - 1 : 113 1 98
35 i DecimaAvenida i SanMiguel i 2 i 180 ! 16 i 2 R 1 1 L 1 - - - L s/ 1108
36 Santa Rosa : Santiago : 1 F T 8 : 2 : 1 : 1 - - : - - - - : 17 ¢ 108
37 : Decima Avenida San Miguel 2 P170 20 : 2 : : - - - : s/ S/l
38 Lira : Santiago : 1 i 159 8 : 2 i 1 : 1 1 - ; 1 2 - 1 : 109 & 98
39 : Maule : Santiago H 1 P 154 i 15 H 2 : 1 : 1 1 1 ; 1 1 - - 1 1 : 87 H 59
40 : Alma Vida ! Independencia ! 1 R 21 H 2 : - : - - 1 : - 1 - - = ; 50 ; 31

41 : Be You : Santiago : 1 o131 7 : 2 : 1 : 1 1 : 1 1 4 1 1 : 75 P60
42 : Vive Activa La Florida 1 : 126 : 18 : 3 : 1 : 1 1 1 : 1 1 3 - 1 1 : 2 98 : 14
43 1 NuevoOriente Il Santiago 1 19 9 2 : 1 : 1 ' 1 1 - - - : 105 ¢ 86
44 i SohoBarrio ltalia Nuioa 1 P96 112t 2 i I . 1 LA 1 . . . : 110 | 9
45 i Edificio Milan Il San Miguel 1 N I I 1 L 1 - - - : 103 1 84
46 i Republica Arabe i  LasCondes 1 o8 i 14 2 : 1 : 1 a o ; - 3 - 1 : 4 162 i 87
47 i Edificio Oleandros Las Condes 1 P40 9 : 2 : : 1 1 : - - 1 : 64 i S/l
48 i Barrio Quinta Avenida :  San Miguel ! 1 26 i 8 : 1 i 1 : - - - i 1 - - 1 : 26 ]|
49 : Curifanca San Miguel 1 : 20 : 6 ! 1 1 : 1 1 : 1 - 1 - : 20 : 20
50 : Roman Diaz Providencia 1 : 18 : 5 : 1 : - : 1 - - : - - - - : 27 ios/l
51 : Argentina 456 : Maipl H 1 : 17 H 4 H 1 H H 1 H - - 1 H 28 H 17
52 : La Juliana Santiago 1 : 16 ; 9 H 1 - : - - - : - 1 - - : : S/1 : S/l
53 : Edificio Rancagua : Providencia : 1 : 12 : 5 H 0 : H | - - - : 1 : 10 : S/l

Tabla N°15. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con BDO
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Modelo de Gestion

En la concepcién y luego administracion de los edificios Multifamily
existen tres actores:

« Desarrolladores: Encargados del disefio y posterior construccion
del edificio. Dentro de los factores de éxito de este negocio es la
concepcion del diseno del edificio desde un principio hacia la renta,
lo que significa que esten construidos para soportar un alto flujo de
personas, los cuales usaran distintos espacios comunes y con mudan-
zas muy frecuentes, espacios para camiones de mudanza. La cons-
truccion sera siempre de mejor calidad para asegurar que el edificio
se mantenga productivo por mas anos, tenga menores problemas de
mantenimiento y aumente plusvalia.

 Propietario: Corresponde a quien se le adjudica el mayor por-
centaje de propiedad del edificio. Se habla de porcentaje, ya que
existen edificios Multifamily en que la totalidad de departamentos
no corresponden a solo un propietario, sino que un pequeno porcen-
taje se distribuye entre empresas relacionadas, por lo cual, segln
senala BDO, se consideran edificios multifamily a todos aquellos que
el 70% de los departamentos o mas correspodan a un solo duefo,
esto debido a que posee el control del edificio y es capaz de realizar
cambios en el.

« Administrador: Se encuentran encargados de la gestion en e pro-
ceso de arriendos, reservas, evaluacion de arrendatarios, adminis-
tracion de contratos de arriendo, todo lo que conlleva la gestion
operativa y de mantenimiento del edificio. Es importante el buen
control de los contratos de arriendo y su duracion, de manera de
evitar vacancias significativas si el arrendatario decide no renovar
su contrato.

ADMINISTRADORES UNIDADES
MULTIFAMILY

18%

PROPIETARIOS UNIDADES MULTIFAMILY

Level By Euro = Suksa Rent

BTG Pactual = Level By Euro

Asset Chile = Blue Home

Suksa = Asset Plan

2 ¥
e’

Amplo = Maestra
= Habitage
= Makro

= Otros

Maestra
Habitage
Otros

Tabla N°16. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con
BDO

Chile ha demostrado ser un pais que posee condiciones que favo-
recen el desarrollo y la inversion inmobiliaria, y en especial para
los Multifamily, asi lo indica Roberto Anrique, CEO de Breal Estate.
Chile ofrece menor riesgo en la inversion en la renta residencial,
comparado con otros paises en la region, lo cual viene dado por
factores como:

» El uso de la Unidad de Fomento (moneda usada para transar acti-
vos inmobiliarios y que se ajusta diariamente por inflacion), lo cual
permite la estabilidad en los precios y simplifica la fijacion de los
mismos.

« Estabilidad y institucionalidad del pais que favorece y protege
las inversiones

» Profundidad del mercado financiero, presentando una liquidez
del mercado para comprar edificios completos.
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Generalidades segun Comunas

Las comunas denominadas “centrales”, es decir, Santiago, Indepen-
dencia, San Miguel, Estacion Central, Quinta Normal y San Joaquin,
promedian 242 unidades por edificio, numero que supera el prome-
dio de proyectos de renta residencial en las comunas periféricas (La
Cisterna, Maipu y La Florida) las cuales promedian un total de 139
unidades por edificio. En tanto, en las comunas del sector oriente
(Las Condes, Nufioa y Providencia) promedian un total de 57 unida-
des en cada edificio Multifamily.

Las superficies de los departamentos destinados a la renta residen-
cial poseen un promedio de 37,63 m2, las variaciones entre la super-
ficie minima y maxima por mix de departamentos en cada proyecto
no varia mas de 39m2 para el caso de las comunas del centro del
Gran Santiago, las comunas ubicadas en la periferia (La Cisterna,
Maipu y La florida) son las que presentan una menor brecha, con
una diferencia promedio de 26,4m2 entre el mix de superficie mi-
nima y maxima en oferta. En el caso del sector oriente posee una
brecha mas grande, en donde se pueden encontrar departamentos
de 37,1m2 en la comuna de Providencia hasta de 121,3m2 en la Co-
muna de Las Condes. La comuna de MaipU, sorprende por presentar
una superficie promedio de 90m2, esto se debe a que Maipu posee
un solo proyecto Multifamily con 17 unidades, las cuales el 100% se
encuentra destinado a la tipologia de 3D2B.

Los datos presentados anteriormente reflejan la densidad que po-
seen los edificios Multifamily y como varian sus superficies por co-
muna, cifran relevantes a la hora de disenar un edificio destinado
a la renta, debido a las diferencias de intereses y comportamientos
que existen en cada comuna.

Multifamily La Castrina

UNIDADES POR PROYECTO SEGUN COMUNA
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Tablas N°17 Y N°18. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en con-
junto con BDO
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ARRIENDO TOTAL SEGUN COMUNA
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Tablas N°19 y 20. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en con-
junto con BDO

En el caso del valor de los arriendos de departamentos en los edifi-
cios de renta residencial, el promedio para la zona centro alcanza
un valor de 11,0 UF, mientras que en las comunas periféricas el
promedio del ticket de arriendo es de 13,7 Uf y el sector oriente de
21,6 UF.

Si bien el indice de UF/m2 es un buen indicador para el canon de
arriendo de los departamentos, en el modelo de Multifamily se ha
demostrado que existe una jerarquia en el valor del ticket por tipo-
logia mas que su superficie, demostrando el mismo valor para de-
partamentos de diferentes superficies, pero de un mismo mix. Esto
se debe a que los valores se ajustan segun el modelo de gestion que
posea el edificio, encontrando ciertas administradoras que condi-
cionan sus valores en virtud de las caracteristicas del departamento
como puede ser el N° de piso, orientacidon o alguna caracteristica
en especial, otros apuestan por un ticket mas barato, con un mismo
valor para cada tipologia lo cual permite generar menos vacancias,
mientras que otros prefieren un ticket mas alto, con vacancias mas
elevadas pero que se mantienen dentro del 5%, lo cual no es malo
y permite un tipo de arrendatario mas seguro a la hora del pago o
renovaciones de contrato.

Una ventaja para los arrendatarios es que dentro del valor del arrien-
do se incluye mobiliario, servicios basicos y hasta wifi en algunos
casos, segun las necesidades del usuario. El concepto es brindar una
experiencia distinta a un arriendo en un edificio destinado al retail y
simplificar los procesos de gestion de contratos. Los departamentos
se encuentran equipados, los gastos comunes se mantienen fijos y
claros gracias a que se puede realizar una proyeccién anual de gas-
tos y poseen un equipo de planta disponible 24/7 para resolver cual-
quier contingencia que se presente en el edificio o departamento.
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CASO ESTUDIO 1
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Parque Toledo es un proyecto Multifamily que consta de 3 torres de 22 pisos
y una totalidad de 669 departamentos destinados a la renta. Ubicado en la
calle Alvarez de Toledo 764, San Miguel, cercano al metro San Miguel de la

Linea 2 y proxima estacion Salesianos de la linea 9 por el eje Av. Santa Rosa.

Se destaca por su variado equipamiento y terminaciones, ademas de una
serie de amenidades destinadas para los habitantes. Hoy en dia ya se
encuentran 2 torres disponibles para la renta, mientras que la ultima torre se
espera que se incorpore al 3T del 2020, habilitando la totalidad de
amenidades del conjunto. El proyecto se acoge a las siguientes disposiciones
especiales: D.F.L 2 de 1959, Beneficio de Fusion de Terrenos, Proyeccion de
Sombras, Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria.
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CASO ESTUDIO 2

Desarrollado

Tipologias

Estudio

Vida Central - Torre A

Recepcion Final:

Conquista T
Amp lo San Alberto Hurtado @~ g
Assetplan a_ s
Coronel Souper 4222 - A ® = g
260 o R S
<0 = \ = 5
a 5
30 Grai®) \ 'Vida Central
13-10-15 8 Escuela E-53A
— Falabella/Escuelas o
3 LN
15-11-18 covec @ s

Terminal Sur, Santiago

oP®

o

(NBse

§
Ter
ElE]Aia

Starken Ruiz|

Vida Central es un proyecto Multifamily que consta de 2 torres de 30 pisos y
una totalidad de 639 departamentos destinados a la renta. Ubicado en la
calle Coronel Souper 4222, Estacion Central y cercano al metro San Alberto
Hurtado de la Linea 1, por el eje Av. Libertador Bdo. O'Higgins. Vida
Central se destaca por ser el primer edificio Multifamily en la Comuna de
Estacion Central, comuna que consta de una alta densidad de edificios de
vivienda producto del boom inmobiliario. El gran porcentaje de vacancia
que se observa en el mix de dos dormitorios, se debe a una mala gestion en
los plazos de contrato de arriendo, los cuales al acabar el afo de contrato,
muchos arrendatarios decidieron no renovar. El proyecto se acoge a las
siguientes disposiciones especiales: Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria.

1D1B
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EFECTOS COVID-19 EN LA INDUSTRIA INMOBILIARIA

La pandemia ocasionada por el COVID-19 se ha convertido en una de
las crisis globales de mayor impacto en las Ultimas décadas. Por lo
cual, BDO decidio realizar una encuentra entre los agentes relevan-
tes de la industria inmobiliaria, y especificamente en el mercado de
la renta residencial, con el fin de conocer cuales son las impresiones
acerca de los potenciales efectos de la pandemia de COVID-19 en
este sector economico, profundizando en el segmento residencial
o Multifamily. Los encuestados corresponden a la red de contactos
que periodicamente descarga el reporte sobre el mercado Multifa-
mily elaborado por BDO Chile.

Dentro de los impactos relevantes en la industria inmobiliaria, un
95,4% de las respuestas de los encuestados demuestran que el mer-
cado prevé que la pandemia por COVID-19 tendra un impacto nega-
tivo sobre la industria inmobiliaria, calificandola como afectada o
muy afectada.

Dentro de los principales efectos que se prevén al 1T del 2020 se-
rian:

» Principalmente, una baja en el numero de las operaciones de
promesa de compra y venta

« Diversificacion de las inversiones de la industria inmobiliaria en
el segmento residencial o Multifamily.

Renta Residencial
En el segmento de la renta residencial los principales efectos espe-

rados serian:
« Aumento de los incobrables por no pagos de arriendo.

Multifamily La Castrina

En el contexto actual de pandemia por COVID-19, ;En
qué medida cree que la industria inmobiliaria podria
ser afecta por el COVID-19?
3,5%

= Muy afectada
1 Afectada
m Poco afectada

" Nada afectada

Tabla N°21. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con
BDO

A su juicio, ;Cual de los siguientes efectos sera el mas relevante
dentro de la industria inmobiliaria producto de la pandemia por
COVID-19?

Aumento de facilidades en el pago del pie en la compra
de departamentos y/o casas.

B s

Quiebra y/o restructuracién de inmobiliarias. . 4,7%

B ¢

| R
I o,

0% 20% 40% 60% 80%

Tabla N°22. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con
BDO

Migracion al mercado de renta residencial o multifamily
por partede las inmobiliarias.

Baja en el precio de venta de los departamentos y/o
casas.

Baja en el nimero de operaciones de promesa, compra
y/0 transaccion.
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;Coémo cree que se afectara el mercado de renta
residencial con la pandemia COVID-19?

3,5%

4,7%

= Muy afectada

m Afectada

= Muy poco afectada

= Nada afectada

Tabla N°23. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracion propia en conjunto con
BDO

A su juicio, jCual de los siguientes efectos sera el mas relevante
dentro de la industria de renta residencial o multifamily producto
de la pandemia por Covid-19?

Entrega de facilidades de pago para amrendatarios

I 5%

| R

B s

B s

Aumento de los incobrables por no pago de arriendo _ 57,0%
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Tabla N°23. Fuente: Reporte Multifamily 1T 2020, BDO. Elaboracién propia en conjunto con
BDO

Disminucion de los ingresos por el uso de amenidades
dentro del edificio

Aumento de la vacancia

Caida de precios de los arriendos

« Implementacion de politicas de facilidades de pagos para los
arrendatarios

Sin embargo, el 47,7% de las respuestas estiman que el mercado de
renta residencial, puntualmente, se vera muy poco afectado, a raiz
de la pandemia.

No obstante, los efectos negativos que los agentes estiman para la
industria inmobiliaria en general, y el segmento de renta residencial
en particular, debido a la pandemia por COVID-19, los resultados
de la encuesta demuestran que el mercado sigue considerando que
la renta residencial posee mayor estabilidad que otras inversiones.
Ello, porque si bien se proyecta un aumento de los incobrables por
no pago de arriendos, como contrapartida se observa que los ad-
ministradores y operadores de Multifamily ofreceran facilidades de
pago como medida para contrarrestar este factor.

La renta residencial, al exhibir menos riesgo y mayor estabilidad,
se presenta como la mayor apuesta dentro del rubro, previéndose
como un objetivo de inversion para los actores del mercado, no obs-
tante, se espera que muchos edificios que se encuentren en cons-
truccion y destino al retail opten por una via mas segura en la renta
residencial.

Se proyecta que los efectos negativos causados por la pandemia
COVID-19 perduren en un mediano y largo plazo. En este sentido,
un 44,2% de los encuestados piensa que el retorno a la normalidad
deberia alcanzarse en un horizonte de entre 6 a 12 meses, en tanto
un 41,9% sostiene que la recuperacion de la industria inmobiliaria
tardara de mas de 12 meses.
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OBJETIVO CENTRAL, PRINCIPIOS Y AMBITOS DE LA POLITICA
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Imagen N°10. Fuente: Politica Nacional de Desarrollo Urbano, 2014.

CONSEJO NACIONAL DE DESARROLLO URBANO

El Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU) es un consejo pre-
sidencial cuya mision es implementar la Politica Nacional de Desa-
rrollo Urbano, siendo la instancia superior de discusion y reflexion

acerca de politicas que puedan influir en un mejoramiento continuo
de las ciudades chilenas.

EL CNDU surge en el aiio 2014 como una nueva expresion publica de
la necesidad de generar visiones compartidas entre el estado, el
sector privado y la sociedad civil, para la construccion de ciudades
mas justas y equitativas, mas democraticas y participativas, mas

dinamicas prosperas e innovadoras. En resumen, ciudades mas sus-
tentables (CNDU, 2019).

Dentro de las prioridades en las que se han enfocado las propuestas
formuladas por el CNDU se encuentran cuatro deudas principales de
nuestras ciudades:

« La desigualdad en el acceso a bienes publicos urbanos.
« La creciente segregacion social y la exclusion urbana.
« El acentuado centralismo y sectorialismo de la gestion urbana.

 La necesidad de incrementar la participacion social en el desa-
rrollo de nuestras ciudades.
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Estallido Social - 18 de octubre 2019

El pasado 18 de octubre, el pais fue testigo de las mayores expre-
siones de malestar ciudadano en su historia, dejando en evidencia,
la necesidad de profundizar en materias sociales y generar acciones
desde todos los estamentos del estado, para asi, lograr responder
a las necesidades de la ciudadania de manera efectiva a través de
politicas publicas.

La explosion del malestar social en Chile tiene diversas facetas, to-
das ellas ancladas de alguna manera a las politicas subsidiarias que
han limitado la accidn publica y desregulado la accion del mercado,
donde la vivienda ha sido objeto de una constante precarizacion,
afectando la vida y la dignidad de las personas. Sin embargo, en el
contexto actual de lucha y reivindicaciones en todo ambito, la vi-
vienda y la ciudad no han sido elementos tan centrales en el debate
publico, lo cual llevé a un conjunto de estudiantes y docentes de
arquitectura a replantearse como desde esta disciplina es posible
generar una accion concreta para visibilizar y generar propuestas
por un habitar digno. En ese contexto surgen manifestaciones refe-
ridas al alto valor que poseen poseen estas propiedades y su relacion
con los metros cuadrados habitables.

Es por esto, que el Consejo de Desarrollo Urbano decidié incorpo-
rarse a esta gran tarea pais, a través de la formulacion de una Agen-
da Social Urbana 2020 mucho mas ambiciosa, asumiendo que las
ciudades han acentuado los problemas de inequidad y segregacion
urbana. Es un hecho que la PNDU en su promulgacion en el ano 2014
ya sefalaba estos puntos como sus principales desafios a superar,
con el fin de desarrollar e incentivar la construccion de ciudades
mas integradas y justas, ciudades mas sustentables (Agenda Social
Urbana, 2020).
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AGENDA SOCIAL URBANA
AMBITO 1 AMBITO 2

COMPROMISO CIUDADANO Y ACCESO A LA VIVIENDA PARA UNA
GESTION LOCAL MAYOR INTEGRACION SOCIAL

META META

Lograr un ingreso municipal Reducir el déficit habitacional al afio
propio minimo al 2025, incluyendo 2025 con viviendas integradas.
una creciente participacion de la
ciudadania en éste.

i l

AGENDA DISCUSION 2020 -—> AGENDA URBANA CORTA

Para lograr enfrentar estos objetivos, el CNDU desde su consolida-
cion ha elaborado diferentes documentos y propuestas que atiendan
el llamado realizado por la PNDU, incorporando el rol de todos los
actores que se encuentran presentes en la ciudad, pero en particu-
lar un énfasis en el rol del estado frente a estas problematicas y la
superacion de los desafios de la integracion social.

Debido a las distintas implementaciones del pasado, como progra-
mas de vivienda y beneficios econdmicos que no presentaron una
vision integrada del bienestar urbano, se generan sectores de bajos
estandares urbanos o zonas que no presentan una buena calidad de
vida, es por eso, que la implementacion de promover soluciones que
implementen propuestas y acciones en diferentes escalas y dimen-
siones se ha hecho una prioridad. Es por esto, que la agenda social
urbana 2020 se ha estructurado en dos escenarios temporales: una
Agenda para la discusion 2020, que plantea un conjunto de medidas
cuyo alcance y profundidad requieren de estudios técnicos, evalua-
ciones y mayor discusion para su implementacion. Por otro lado, se
propone una Agenda Corta Urbana Corta, la cual contiene medidas
que sugieren implementarse con prontitud, con una expectativa que
genere efectos positivos en la poblacion para el correcto desarrollo
de integracion social en la ciudad, entendida como un compuesto
de dos elementos:

-Equidad urbana: Acceso y uso equitativo a los bienes y servicios
publicos

-Inclusién social: Cohesion social y participacion en los beneficios
que ofrece la ciudad.

Es por esto que todo proyecto de arquitectura debe considerar al
menos las medidas que ha implementado el CNDU en su agenda cor-
ta, de manera de avanzar en el corto plazo las metas propuestas en
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la Agenda Social Urbana. En lo particular, las medidas de la Agenda
Urbana Corta se enfocan en dimensiones de la planificacion urbana
y de la gestion local, incluyendo algunos casos de elaborar planes
piloto que permitan evaluar la efectividad de ellas y asi enriquecer
las materias de Discusion del 2020 del CNDU.

Las medidas de la Agenda Urbana Corta son las siguientes:

1. Implementar modificaciones legales y reglamentarias para fa-
vorecer la integracion social desde la planificacion.

2. Mejorar el proceso de elaboracion de los Planes Reguladores
Comunales para que se ajusten oportunamente a las necesidades de
las personas.

3. Generar herramientas especificas para la micro densificacion a
través de pequenos condominios y regeneracion urbana de barrios
deteriorados.

4. Promover estandares de equidad territorial en proyectos de in-
fraestructura y equipamiento pUblico urbano.

5. Implementar medidas para priorizar el transporte publico y la
movilidad activa en zonas congestionadas.

6. Fortalecer el PLADECO como un instrumento estratégico para
las decisiones del desarrollo local.

7. Formalizar canales de participacion de la comunidad en la toma
de decisiones del presupuesto municipal anual.

8. Revisar los criterios de calculo y de exencion de contribuciones

Multifamily La Castrina

para aumentar los ingresos municipales.

9. Implementar un proyecto piloto de vivienda integrada en suelo
publico con el tercer sector (sin fines de lucro) y con instituciones
privadas.

10. Implementar un proyecto piloto de vivienda integrada en suelo
publico mediante el mecanismo de concesiones.

11. Implementar un proyecto piloto para el disefio de un plan es-
tratégico de viviendas integradas.

12. Implementar un plan piloto de infraestructura urbana integra-
da, utilizando un convenio de programacion segun la ley N° 21.074("

(1)Ley N°21.074: En virtud de los articulos 81 y 81 bis de la ley N° 21.074, sobre Fortaleci-
miento a la Regionalizacion, se consagro a los Convenios de Programacion como “acuerdos
formales entre gobiernos regionales, entre uno o mas gobiernos regionales y uno o mas
municipios, que definen las acciones relacionadas con los proyectos de inversion que ellos
concuerdan realizar dentro de un plazo determinado”. Agregando el articulo 81 (...) “El
cumplimiento de los convenios de programacion sera integramente obligatorio para todas
las partes celebrantes. En caso de tener caracter plurianual, cada una de ellas debera
contemplar en la formulacion de sus respectivos presupuestos la estimacion de todos los
recursos correspondientes al afio pertinente, segun las obligaciones adquiridas al momento
de la suscripcion” (...).
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PROGRAMAS HABITACIONALES EN RELACION AL ARRIENDO

El crecimiento del modelo de renta en Chile ha motivado su conside-
racion en politicas habitacionales, ligadas a la entrega de vivienda
en propiedad. Esto se ha materializado en las siguientes politicas:

1. -Subsidio de arriendo D.S 52 de 2013.

2. -Resolucion Exenta N°12.432 de 2017, orientada a la generacion
de oferta de vivienda destinada a la renta.

3. -Ley N°18.101 de 1982 modificada en el ano 2003 para el res-
guardo de sus arrendadores.

4. -Proyecto de Ley de Integracién Social y Urbana, diciembre de
2018, la cual aun se mantiene en tramitacion.

1.- Subsidio de Arriendo de Vivienda D.S 52

El subsidio de arriendo D.S 52 se enmarca dentro de las politicas de
suelo para la integracion social que la PNDU del ano 2014 promueve,
ya que permite el acceso a la vivienda a grupos de familias en zonas
equipadas de la ciudad. Originalmente el subsidio de arriendo fue
ideado como apoyo a grupos de jovenes allegados y arrendatarios,
que se encuentran en una etapa transitoria respecto a la solucion de
una vivienda definitiva. En esta misma linea, el subsidio ha flexibi-
lizado sus requisitos, criterios de seleccion y beneficios que otorga.
Respecto de los beneficiarios, una de las modificaciones mas signi-
ficativas fue quitar el maximo de edad para acceder al subsidio y la
creacion de un llamado especial para adultos mayores desde el afo
2016 en adelante.

Multifamily La Castrina

Hoy en dia el subsidio de arriendo se encuentra dirigido a fami-
lias allegadas, o que actualmente son arrendatarias, que necesiten
una solucion habitacional por un tiempo determinado (8 afnos como
maximo), que puedan pagar un arriendo por un monto maximo de 11
UF y que cumplan con los siguientes requisitos:

» Ser mayor de 18 anos al momento de postular.

» Contar con cedula de identidad vigente. Las personas extranje-
ras deben presentar cédula de identidad para extranjeros.

« Acreditar un ahorro minimo de 4 UF al momento de postular, en
una cuenta de ahorro para la vivienda a nombre del postulante, su
conyuge o conviviente civil.

« Pertenecer al 70% mas vulnerable de la poblacion, segun la cali-
ficacion socioeconomica del Registro Social de Hogares.

« Postular al menos con su conyuge, conviviente civil, conviviente
o hija (0). En el caso de personas mayores de 60 anos, no es necesa-
rio contar con nucleo familiar.

 Acreditar al monto total de ingresos del nlicleo familiar esta en-
tre las 7 y 25 UF. Por cada integrante del nucleo familiar que exceda
de los tres, el ingreso maximo mensual del grupo familiar se incre-
mentara en 8 UF.

» No ser propietario (a), beneficiario (a) de otros programas habi-
tacionales del MINVU.
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Imagen N° 14. Lanzamiento subsidio de arriendo. Fuente: MINVU, 2013.

A Subsidio de

IATENCION!

VIERNES 15DEMARZ0

Comienzan las
postulaciones

del llamado regular
Imagen N° 15. Llammado Subsidio de Arriendo. Fuente: MINVU, 2020.

o

El subsidio considera un aporte de 4,2 UF por un maximo de 170 UF,
el cual podra ser utilizado de manera consecutiva o fragmentada
en un plazo de 8 anos. El monto maximo del subsidio y de arriendo
varia segun la localizacion geografica de la comuna en que se en-
cuentra la vivienda.

Respecto a la vivienda, para poder acceder al subsidio debe cumplir
con las siguientes condiciones:

« Tener al menos tres recintos definidos, es decir, zona de estar
- comedor - cocina, bano y dormitorio (maximo tres personas por
dormitorio).

» No producir hacinamiento.
» No estar embargada, ni con prohibicion de arriendo.

» No estar localizada en sectores de intervenciones de demolicion
MINVU.

 Tener un ROL con destino habitacional y recepcion municipal.

« Si la familia queda seleccionada debera buscar una vivienda que
cumpla con las caracteristicas exigidas. El o la titular del beneficio
debe firmar ante notario un contrato de arrendamiento con el dueno
de la vivienda y, luego, validarlo en el SERVIU.

En el caso de no haber sido seleccionado para el subsidio, se acepta-
ran apelaciones por causales atribuibles al SERVIU, no se aceptaran
apelaciones por superar el tope de ingreso del nlcleo familiar decla-
rado o por no cumplir con el minimo requerido.
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Segun las evaluaciones mencionadas por Minvu (Senado, 2018), en-
tre los factores que afectarian la tasa de activacion de este subsidio
se encuentran los siguientes:

« Comunas limitadas por el maximo del valor de arriendo permiti-
do, pues es muy bajo en relacion al valor de las viviendas en arrien-
do disponibles en el mercado.

 Poco interés de parte de los arrendadores para participar en este
programa.

» Baja confianza por parte del arrendador respecto de la certeza
del pago.

e Poca oferta de vivienda en arriendo.

Hnﬂ“n

2014 2016 2017 2018

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0

2015

M Postulaciones M Postulaciones beneficiadas Convenio activado

Tabla N°24. Fuente: Centro de Politicas Publicas UC, Agenda Publica N°114, 2019
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2.- Resoluciéon Exenta N°12.432 de 2017

Debido a las dificultades que se presentaron para que se active efec-
tivamente el convenio, donde no fue suficiente el incentivo a la de-
manda, si no hay oferta disponible en el mercado actual, con rela-
cion a los precios y el interés social. Es asi como, a través de la R.E.
N°12.432 de 2017, se dispone una glosa presupuestaria que permite
entregar subsidio a instituciones sin fines de lucro, incluyendo mu-
nicipalidades, para la generacion de oferta de vivienda en arriendo,
cuyo publico objetivo son los beneficiarios del D.S 52.

Esta ley permite llamar a un proceso de seleccion en condiciones
especiales, para la entrega de subsidios del Programa Habitacional
Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, regulado por el decreto
N°49, para proyectos de construccion en nuevos terrenos en algunas
comunas como lo son: Santiago, Estacion Central, Independencia,
Pedro Aguirre Cerda, Quinta Normal, Recoleta, San Joaquin, San
Miguel, Nufioa y Providencia. Los proyectos seleccionados estarian
destinados al arriendo habitacional y beneficiaran a aquellos que se
han adjudicado un subsidio D.S. 52, por lo tanto, con un limite en el
valor total del arriendo como lo estipula en sus requisitos.

Las instituciones seleccionadas con este apoyo quedan obligadas a
desarrollar el proyecto y utilizarlo al menos 30 afos, Unicamente
como unidades habitacionales destinadas a nucleos familiares suje-
tos del subsidio de arriendo del Ministerio. Una vez finalizado los 30
anos, si el terreno es propiedad del municipio, el inmueble pasa a
ser patrimonio de la comuna y puede ser utilizado para los objetivos
que estime conveniente. Si bien su impacto es de baja escala, se
trata de un incentivo para lograr aumentar la oferta de viviendas en
comunas centrales de la Region Metropolitana, aumentando el stock
de unidades disponibles sujetas al D.S. 52. Luego de su aplicacion
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durante los anos 2017 y 2018, se han desarrollado cuatro proyec-
tos asociados a este llamado, sumando 91 viviendas en total. Las
instituciones beneficiadas son personas juridicas sin fines de lucro
asociadas a los municipios en los que se estan desarrollando estos
proyectos.

1. Condominio Justicia Social | - Recoleta:

prarr

Imagen N°17. Edificio Abate Molina. Fuente: Municipalidad de Saniago.

» Cantidad de departamentos: 21

Construccion y mejoramiento de viviendas.

!

Inmueble Patrimonial.

i

3. Conjunto Esperanza - Independencia:

Imagen N°16. Proyecto Justicia Social |. Fuente: Innova Recoleta

Cantidad de departamentos: 14
» Cantidad de departamentos: 38

4. Portales 2805 - Santiago:

Superficie: 57m2

Cantidad de departamrntos: 18

Mix: 3D 1B, estar, comedor, cocina, logia y terraza.

Equipamiento: Zona de juegos, huerto urbano y quincho.

Constructora: Oval
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3.- Ley N°18.101

La Ley N°18.1010 de 1982 y modificada en el ano 2003, busca el
resguardo legar para los arrendadores. Se presenta como una ley
cuyo proceso de actualizacion no se ha visto desarrollarse con la ve-
locidad que ha aumentado el mercado de renta en el pais, dejando
varias falencias dentro de sus propuestas. La modificacion a la ley
busca proteger al arrendador de los riesgos que implica el modelo
de negocio de renta residencial, donde se encuentra la vacancia del
inmueble, deterioro por mal uso, falta de pago por el inquilino y la
incertidumbre por el proceso de reposesion.

Debido a que esta ley corresponde a un instrumento regulatorio,
presenta varias falencias, esto debido a que la legislacion chilena
no obliga a que los contratos de arriendo se presenten a través de
un acuerdo escrito entre el arrendador y arrendatario, constituyen-
do un mercado de arriendo en el pais altamente informal. Por otro
lado, esta ley permite la facultad para el arrendatario de subarren-
dar como un elemento de la naturaleza del contrato cuando este
tiene un plazo fijo mayor a un afno, lo que conlleva a no definir
por ley condiciones minimas de habitabilidad y carga de ocupacion,
pues no existe una figura legal del hacinamiento.

En la practica, se trata de una ley desactualizada, que no obliga
a ingresar el contrato a un sistema de seguimiento, por lo que no
existe informacion sistematizada respecto de este mercado. Datos
que aportan al desarrollo de nuevas politicas habitacionales si se
conociera la oferta total destinada a la renta, stock, canones de
arriendo por uf/m2, etc.

Multifamily La Castrina

4.- Proyecto de Ley de Integracion Social y Urbana

Si bien, el proyecto se mantiene en discusion, es importante incor-
porar este proyecto de ley ya que modifica diversos cuerpos norma-
tivos en materia de integracion social y urbana, con menciones espe-
cificas en funcidn de politicas habitacionales orientadas al arriendo
(Boletin N° 12288-14). En el proyecto de ley se sefala la importancia
de la segregacion social como mecanismo de reproduccion y como
esto produce un incremento de las desigualdades que contribuyen al
aislamiento territorial de los grupos mas vulnerables de la sociedad.

Parte de las propuestas que incluye el proyecto es el incentivo de
densificacion en suelo bien conectado vinculado directamente con
diferentes modelos de gestion y planificacion orientados a la tenen-
cia en arriendo, lo que podria ser objeto de una politica de arriendo
orientada a largo plazo. Esto a través de diferentes incentivos que
promuevan la generacion de nuevas viviendas orientadas a grupos
vulnerables. Uno de estos mecanismos es la posibilidad de concesio-
nar suelo de propiedad publica para el desarrollo de estos proyec-
tos destinados al arriendo. Esto supone una promocion de vivienda
en “sectores con adecuados indicadores y estandares de calidad de
vida y desarrollo urbano, en los que actualmente las condiciones de
mercado dificultan o hacen practicamente imposible la aplicacion
de tales subsidios (al arriendo)” (Boletin N° 12288-14, p.2)
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BENEFICIOS NORMATIVOS

Si bien dentro del proyecto de ley sobre integracion social se expo-
nen ciertos puntos que entregan beneficios normativos para el desa-
rrollo de proyectos, la Ordenanza General de Urbanismo y Construc-
cion (OGUC) contiene ciertos articulos de disposiciones especiales
que ofrecen beneficios para la construccion de proyectos, entre los
cuales los beneficiarios logran optar por una mayor altura o un au-
mento en la contractibilidad que posee el terreno.

Estos beneficios se encuentran dentro de las siguientes disposiciones
especiales, contenidas en la OGUC, a las cuales se puede acoger
todo proyecto que cumpla con sus requisitos:

o Art. 2.6.11 OGUC de Proyeccion de Sombras

o Art. 63 LGUC Beneficio de Fusion de Terrenos
e Art 2.5.4 OGUC de Conjunto Armonico
1. Art. 2.6.11 OGUC de Proyeccion de Sombras:

Sobre la configuracion de diseno de los edificios, debido a las rasan-
tes, la OGUC detalla en su Articulo 2.6.11:

Con el fin de evitar disenos con planos inclinados de los edificios
producto de las rasantes a que se refiere el art. 2.6.3 de este mismo
capitulo, las edificaciones aisladas podran sobrepasar opcionalmen-
te estas siempre que la sombra del edificio propuesto, proyectada
sobre los predios vecinos no supere la sombra del volumen teorico
edificable en el mismo predio y se cumplan las condiciones que se-
Aalan los articulos siguientes, todo lo cual deberd graficarse en un
plano comparativo que permita verificar su cumplimiento.

Multifamily La Castrina

Asimismo, podrdn acogerse a este articulo los proyectos que, por
efecto de aplicacion de alguna norma, resulten con retranqueos,
salvo que se trate de una condicion morfoldgica expresamente con-
templada en el respectivo Instrumento de Planificacion Territorial.

No corresponderd a las Direcciones de Obras Municipales, ni al Revi-
sor Independiente en su caso, verificar los cdlculos presentados, los
que seran de la responsabilidad del autor del proyecto, bastando
la comparacidn de lo informado en el plano que sefala el articulo
2.6.14. de este mismo Capitulo

Edificacién aislada
sobre edificacién
continua

Edificacion aislada

L=t
@ Yo
Pty =
b, i,

Imagen N°18. Rasantes proyectadas. Fuente: Catalogo Arquitectura - OGUC Ilustrada
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Sombra Proyectada

g8l Vokumen. Teciice 2. Art. 63 LGUC Beneficio de Fusion de Terrenos

Edificable

La fusion de dos o mds terrenos en uno solo tendra un beneficio de
mayor densidad, a traveés de aumentar el coeficiente de constructi-
bilidad del predio en un 30%. Cuando resulten terrenos de 2.500 m2
0 mds, podran acogerse a los beneficios que otorga el concepto de
“Conjunto Armonico”.

Esta medida se genera como un impulso a generar lotes de mayor
superficie en la ciudad, lo cual conlleva a un premio por la fusion de
terreno. Este beneficio conlleva a que el terreno logre aumentar su
valor comercial automaticamente.

*No se calcula sombra proyectada
hacia el Norte

Subdivision Lote B
| Predial Minima
s ! sefialada en la No Cumple
ombra proyectada 2> Sombra proyectada Bty conla
Vo!umon Tedrico Edificio Propuesto I Subdivision
o RLNOESD ICUAL setl s
tabla 3.

Sombra Proyectada
del Edificio Propuesto

Lote AB
Lo~ Cumple con la
P ~9 Subdivision
. P = Predial Minima
o sefialada en la
s tabla 3
<
~_ s
.\-\ i‘%;‘o
e LOTE AB
< 1550m2
*No se calcula sombra proyectada “z
hacia el Norte:
,‘b(\ 2
w&@sf:"‘&\ e,
i e "0a,
e
e
Imagen N°19. Proyeccion de Sombras. Fuente: Catalogo Arquitectura - OGUC Ilustrada Imagen N°20. Fusion Predial. Fuente: Catalogo Arquitectura - OGUC Ilustrada
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3. Art 2.6.4 OGUC de Conjunto Armonico
La LGUC, en su Articulo 107°, define conjunto armoénico como:

Las normas generales de los Planes Reguladores y su Ordenanza Lo-
cal, respecto a la agrupacion de las construcciones, coeficientes
de constructibilidad, alturas minimas y maximas, y tamanos de los
predios, podran variarse cuando los proyectos tengan la calidad de
“conjuntos armoénicos”.

Para este efecto se considerara como tales aquellas agrupaciones de
construcciones que, por condiciones de uso, localizacion, dimension
o ampliacion de otras estén relacionadas entre si, de tal manera
que constituyan una unidad espacial propia, distinta del caracter
general del barrio o sector.

Sobre las excepciones y la aplicacion del concepto de conjunto ar-
monico, detalla en su Articulo 108°:

En los casos senalados en el articulo precedente (Art. 107° LGUC),
los Asesores Urbanistas podran autorizar excepciones a la reglamen-
tacion de la Ordenanza Local, siempre que no se afecten los espa-
cios de uso publico la linea de edificacion, destino y el asoleamiento
minimo de las construcciones colindantes.

En el caso en que hubiere duda sobre la aplicacion del concepto de
“conjunto armonico”, el Asesor Urbanista lo sometera a la conside-
racion de la Secretaria Regional Correspondiente del Ministerio de
la Vivienda y Urbanismo.

Multifamily La Castrina

Condicion de
Localizacion y
Ampliacion

Condicion de Uso

1.- Que el terreno enfrente al menos 20 metros a una via existente o
proyectada en el PRC respectivo.

2.- Que se ejecute un proyecto de mejoramiento en el espacio publico que
enfrenta el terreno, en toda el area comprendida entre la linea oficial y la
solera.

1.- Estar localizados en el
mismo terreno en que
estén emplazados
inmuebles declarados
Monumentos Nacionales o
conservacion historica.
2.- Estar emplazados en
un predio contiguo a un
inmueble de conservacion
historica.

El proyecto debe
contemplar la ampliacion,
restauracion,
remodelacion, reparacion
o rehabilitacion del
respectivo Monumento
Nacional o inmueble de
conservacion historica.

1.- Estar destinado a
equipamiento y
emplazado en un terreno
en que el PRC respectivo
consulte el equipamiento
como uso de suelo, que
tenga una superficie no
inferior a 2.500m2 y
cumpla con lo
preceptuado en el
articulo 2.1.36 de la
OGUC.

El distanciamiento entre
edificios que contempla
el proyectoy los
deslindes con los predios
vecinos, no podra ser
inferior a 10m., aunque
se emplace en areas de
construccion continua.

1.- Superficie de terreno
igual o superior a 5 veces
la superficie predial
minima segun PRC
respectivo.

2.- Estar emplazado en un
terreno que constituya en
si una manzana existente
3.- Estar emplazado en un
terreno resultante de una
fusion predial, siempre
que su superficie no sea
menor a 2.500m2.

Condiciones

Podran exceder hasta en un 50% el coeficiente de
constructibilidad del PRC respectivo

Podran exceder hasta en un 20% la altura maxima
del PRC respectivo.

Si cumple:

Punto 1y 2, podra exceder
hasta en un 50% el
coeficiente de
constructibilidad del PRC
respectivo

Punto 3, podra exceder
hasta en un 30% el
coeficiente de
constructibilidad del PRC
respectivo

Beneficio

Tabla N°25. Condiciones y Beneficios Conjunto Armonico. Fuente: Elaboracion propia en
base a OGUC Art. 2.6.4
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a) El terreno debe enfrentar en al menos 20 m a una via
existente o proyectada (PR.C.), de un anche minimo de 20
m, con calzada no inferior a 14 m.

b) Debe ejecutarse un proyecto de mejoramiento en el
espacio piiblico que enfrenta el terreno, en toda el rea
comprendida entre la linea oficial y la solera, de acuerdo al
disefio y caracteristicas establecidas en el plano seccional
(Art. 2.6.4 0.G.U.C.).

50% aumento de constructibilidad
(Art. 2.6.5 0.G.U.C.)
Nota: El incremento de altura y de
constructibilidad para los proyectos
acogidos a Conjunto Arménico,
podrén ser disminuidos en un 50%
por el PR.C. {Art. 2.6.19. 0.G.U.C.)

25% aumento de altura
(Art. 2.6.9 0.G.U.C.)

Imagen N°20. Conjunto Armonico. Fuente: Catalogo Arquitectura - OGUC llustrada

Esta norma para optar a mejores beneficios en los proyectos a de-
sarrollar ha sido de clara controversia debido a las incertidumbres
que deja la normativa. Acoger una edificacion bajo conjunto armo-
nico genera rentabilidades interesantes a los proyectos, esto pues
permite beneficiarse a condiciones constructivas por sobre el PRC
respectivo.

Dentro de las incertidumbres que genera la norma se encuentra que
por definicion los conjuntos arménicos deben constituir “agrupacio-
nes de construcciones”. Cabria preguntarse si el criterio sera consi-
derar como agrupacion a lo menos a dos unidades.

Lamentablemente estas incertidumbres que se han generado han
provocado que se pierda el espiritu que poseia la norma, que si bien

se presentd como un incentivo al desarrollo de nuevas edificaciones
singulares que cumplan un rol jerarquico y constituyan una unidad
arquitectonica en su entorno, hoy en dia se muestra como una nor-
ma que incide fuertemente en la nueva morfologia de Santiago y
transformandose en una formula para lograr mayores rentabilidades
en los proyectos.

%

Desarrollador Mayor altura Mayor con- Mayor rentabil-
strutibilidad idad
H—>
Comunidad Areas verdes ine- Congestion Falta de equi-

ficientes pamiento

Imagen N°21. Fuente: Elaboracion propia

Segun postulan Elke Schalk y Magdalena Vicuina, en el articulo Com-
ponentes normativas de alta incidencia en la nueva morfologia del
Santiago Metropolitano, consideran que “esta normativa promueve
la excepcion morfologica y funcional de los proyectos respecto a
su entorno, se sostiene que esta regulacion podria constituir una
manera de normar edificios excepcionales en la ciudad: aquello que
hoy se conoce como “megaproyecto”.
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Construccién a través de incentivos - Caso de Nueva York

Durante la década de 1950 se desarrollaron dos proyectos en la ciu-
dad de Nueva York que rompieron completamente con los paradig-
mas y estrategias que se sostenian en la época para la construccion
de sus edificios.

Estos dos proyectos corresponden especificamente al edificio “Lever
House” (1952) disenado por Gordon Bunshalft, perteneciente al ga-
binete “SOM” y el edificio “Seagram” (1958), disenado por Mies Van
Der Rohe.

La construccion y diseno de estos edificios provocaron un punto de
inflexion en la optimizacion de los terrenos para la construccion, ya
que se decidio ceder una gran parte del terreno para el espacio pu-
blico, optando por torres compuestas por formas geométricas y pro-
yectando los fundamentos del Movimiento Moderno. Por otro lado,
se establecieron nuevos puntos a considerar dentro de la normativa
vigente sobre incentivar y potenciar los espacios publicos de la ciu-
dad, el paisaje y la relacion de los edificios con su entorno.

Imagen N°22. Edificio Sea-
gram Building. Fuente: Pla-
taforma Arquitectura

Multifamily La Castrina

Bimagen N°23. Edificio Lever
BlHouse. Fuente: Plataforma
Arquitectura

— - - 1T &

En el ano 1961, se proclama una nueva normativa llamada “Incenti-
ve Zoning”, y tiene relacion con sus dos proyectos pioneros. El plan
introduce un nuevo mecanismo para la incorporacion de espacio pu-
blico: “Plaza Bonus”, a través de un incentivo de construccién que,
por cada m2 cedido como espacio publico, se bonificaban 10m2 de
constuctibilidad adicional. El éxito de la bonificacién fue tal, que
se lograron generar nuevas secuencias en la infraestructura urbana,
como es el caso de los proyectos One Chase Manhattan Plaza, el
140 Broadway Plaza y el One Liberty Playa en conjuto del Zucotti
Park, obras que pertenecieron al proceso de regeneracion urbana
de Downtown.

ONE LIBERTY PLAZA |

— )‘ _ Usemrygy h
— | < -
\ e ~ |
- URERTY ST - R ‘ a | | |
- B\ 3
= o vl g\ 140 BROADWAY 9 || &
p 0\:‘“ 4 ,\ *@RJE \“ ] ( \i . ONE CHASE MANHATTAN PLAZA 3
— T W o
| - | ‘u ‘ 7N\ ) ' |
| | I 1l .
S ] ]
) » '\ / <

, ‘ I T
\ \ ) . - :

Imagen N°24. Nuevas secuencias en Nueva York. Fuente: Nueva York: La revitalizacion del

espacio publico a partir de 1950Ana Morcillo Pallarés
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Referentes que logran el espitiru de conjunto armoénico

1. Caso Nueva Las Condes
! e e : :

Imagen N°72,5. Edificio Nueva Las Condes. Fuente: Elaboracion propia

-

Imagen N°27. Edificio Nueva Apoquindo. Fuente: Elaboracién propia

| S

Imagen N°26. Edificio Nueva Las Condes. Fuente: Elaboracién propia Imagen N°28. Edificio Nueva Apoquindo. Fuente: Elaboracién propia
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Referentes que NO logran el espitiru de conjunto arménico

1. Conjunto Armonico Bellavista 1. Conjunto Armonico Edificio O’Connell - Manquehue

.;,.wr.'w fl i "WF‘

i it lu {
L

Imagen N°3O Con]unto Armomco Bellav1sta Fuente Google Earth ' ‘ o Imagen N°33. anunto Armonico Edificio O’Conn. Fuente: Elaboracion propia
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PROPUESTA ARQUITECTONICA

En vista de las problematicas habitacionales que existen en Chile y
la casi nula posibilidad de lograr acceder a una vivienda propia en
zonas bien ubicadas dentro del Gran Santiago. Se propone la pro-
yeccion de un proyecto Multifamily de programa mixto, en el cual se
propone lineamientos de un proceso integral de densificacion, apor-
tando con nueva infraestructura en zonas deterioradas de la ciudad,
pero que poseen un potencial debido a localizacion.

El proyecto busca ser una opcion de ampliar la oferta de viviendas
asequibles en zonas localizadas, incorporando los principios y ambi-
tos de la Politica Urbana propuesta por el CNDU, incorporando dos
elementos centrales a la hora de proyectar:

« Equidad Urbana
« Inclusion social

Ademas, de promover en las dimensiones de planificacion urbana y
gestion local expuestos en la Agenda Social Urbana Corta, la cual po-
see 12 medidas para lograr una planificacion integrada y fortalecer
los procesos de integracion social.

Para ello, se propone la implementacion de dos programas pilotos
enfocados en la gestion del proyecto y las politicas habitacionales
destinadas a la renta, de manera de ampliar la oferta que existe hoy
en dia para optar a viviendas asequibles a través de un subsidio de
arriendo y por otro lado un plan piloto desde el aspecto normativo,
de manera de incentivar a los gestores inmobiliarios al desarrollo
de proyectos conformes a su contexto urbano y que fortalezcan la
integracion social.

Multifamily La Castrina

i &

op .. Proceso
Planificacion

integrada

&

Integral de
Densificacion

———

=

[ _ I
Mejorar Respetar normativas
Condiciones de conforme contexto
los Barrios urbano

Fortalecer
Integracion Social

Imagen N°34. Enfoques de propuesta. Fuente: Elaboracion propia.
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PLAN PILOTO ARRIENDO ASEQUIBLE

Para incentivar y promover las viviendas asequibles bajo el subsidio
de arriendo y contribuir en las politicas habitacionales destinadas
a la oferta y demanda de estas viviendas. Se propone implementar
un nuevo modelo de gestion relacionando instituciones privadas y
publicas en el financiamiento de estos proyectos e incorporar distin-
tos grados de subsidio segun el nivel de ingresos del grupo familiar,
logrando una propuesta de plan piloto basada en generar un arrien-
do ético para la poblacion vulnerable y grupos medios en zonas de
buena accesibilidad.

Para ello, se hace mencion al estudio de “Administracion de Arrien-
do Asequible” realizado por el Centro de Politicas Publicas UC y so-
licitado por el MINVU en el ano 2018. Este informe presenta eviden-
cias internacionales de la administracion de arriendos asequibles y
una propuesta de administracion para Chile, en biusqueda de nuevas
politicas habitacionales destinadas al subsidio de renta.

La vivienda asequible se define como:

“Tipo de vivienda que satisface las necesidades de aquellos hogares
que no pueden procurarse por si solos una vivienda decente y segura

en el mercado abierto, ya sea por compra o arriendo”
(Wilson y Barton, 2018)

Respecto a esto, para poder obtener referencias en arriendos de
viviendas asequibles se analizan el mercado de renta a nivel inter-
nacional en 5 paises.

Multifamily La Castrina

% de Viv. De

% de Viv. en Arriendo
Total de . .
Viviendas Arriendo sobre el| Asequible sobre
total de Viv. el total de Viv.
En Arriendo
............ Holanda & . 7.277.000 ¢ @ iiB0% it
.................. UK. i 28:073.000 & 37 i BB
............. Francia :..33:425.000 :  ..A40% . .oiion33%
........... Australia  : 8.861.628 : .29 ...
Estados Unidos | 136.570.000 31% 10%

Tabla N°26. Casos internacionales de arriendo. Fuente:Administracion de Arriendo Asequi-
ble - Centro de Politicas Publicas UC, 2018

Segun los datos que se expresan en la tabla N°26, se obtiene que el
mercado de arriendo representa entre un 30% al 40% del mercado de
cada pais, y en algunos casos el mercado de arriendo se encuentra
orientado principalmente en viviendas asequibles.

Ademas, dentro del contexto del modelo de arriendo en los paises
analizados se conciben ciertas caracteristicas, entre los cuales se
encuentran:

Mayor focalizacion a los grupos mas vulnerables de la poblacion
Mayor demanda sobre la oferta de unidades

Nuevos roles del estado: De proveedor y financista, a regulador.
Conceptos de mecanismos: Subsidio a la demanda, control de arrien-
do y estimulo a la oferta.

Tendencia al traspaso de la administracion a Asociaciones de vivien-
da: entidades administradoras sin fines de lucro.

Rol de la administracion: Gestion economica y rendicion de cuentas
(Property Management) y Gestion Social.
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( + Obligaciones \

-
ESTIM ULO A * Incentivos
LA OFERTA tributarios y
normativos
* Hogares no deben + Subsidios
pagar mas del + Créditos
30% de los + Fondos
ingresos \ concursables
v \ Suelo

SUBSIDIO A

LA CONTROL

DE PRECIOS

DEMANDA

* Diferenciacion territorial (zona)

« Diferenciacién por ingresos de
los hogares: muy bajos, bajos y
medios

Tabla N°27. Casos internacionales de arriendo. Fuente:Administracion de Arriendo Asequi-
ble - Centro de Politicas Publicas UC, 2018

Tomando en cuenta las caracteristicas analizadas en los casos de
estudio internacionales, se propone la creacion de la figura de Ad-
ministradoras de Arriendo Asequible (AAA), las cuales seran asocia-
ciones sin fines de lucro y estaran a cargo de la regulacion de vivien-
da asequibles de las unidades en oferta mediante el rol de gestion
social, y ademas, de la gestion econdémica del proyecto. Esto no
excluye la existencia de propiedades privadas sin fines de lucro,
existiendo la posibilidad y el incentivo de generar un financiamiento
publico-privado para el desarrollo de nuevas viviendas.

Bajo esta propuesta, los gestores que se encuentran involucrados en
la génesis de edificios destinados a la renta, seran el desarrollado y
propietario de asociaciones privadas o publicas, mientras el admi-
nistrador del proyecto estara destinado por la AAA. Esto ya que la

administracion de los edificios Multifamily cumple un rol fundamen-
tal en el proceso de atencion y especializacion social, mientras que
el desarrollador y propietario velan por las rentabilidades y el poco
riesgo que existe en el modelo de gestion de la renta residencial.

Modelos de provision de terreno

Propiedad Propiedad

publica privada

(+) Permanencia oferta
(-) Necesidad de suelo y/o recur-
sos publicos para construccion

(+) Aprovecha de mecanismos
normativos y de mercado
(-) Temporalidad/caducidad de
soluciones

Modelos de provision administrativa

Admin.
sociedad civil

Admin. Admin.

privada

publica

(+) Atencion vulnera-
bilidad y especializa-

(+) Atencion vulnera-
bilidad

(+) Eficiencia admin.
(+) Levantamiento

(-)Guetizacion y de- Recursos cion social
terioro stock (-) Seleccion/Focali-  (+) Levantamiento
zacion Recursos
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PLAN PILOTO CONJUNTO ARMONICO

Dentro de los incentivos dentro del marco normativo se menciond
anteriormente como la disposicion especial de conjunto armonico
esta incidiendo fuertemente en la nueva morfologia de Santiago,
si bien, fue concebida para regular el disefo urbano, los objetivos
originales de la norma estan aun presentes en la normativa actual.
Sin embargo, hay muy pocos casos que persiguen hoy esos objetivos
iniciales.

De esta forma, se definen seis ambitos de objetivos iniciales de la
norma que hoy en dia se han dejado de enunciar en los proyectos
acogidos a esta disposicion especial:

1. Regulacion de una armoniosa interaccion con el patrimonio
existente, recurso que se ha utilizado muy poco en las ultimas déca-
das, utilizando hoy en dia otros articulos normativos para acentuar
la edificabilidad, sin importar el contexto.

2. Regulacion de unidades arquitectonicas que aporten al disefio
urbano, con lo que se define como envolvente maximo a través de la
linea de edificacion y la altura de esta, al reemplazar los elementos
normativos como “rasante” y “coeficiente de constructibilidad”.

3. Pérdida de los objetivos iniciales en la forma en que se gestio-
nan las excepciones, ya que hoy en dia la coherencia del proyecto
se encuentra fuera del control del Municipio y los planificadores
locales.

4. Alejamiento del sentido original de “proyecto integral”, el cual
incluye en el proyecto no solo el edificio, sino que la implementacion
de areas verdes, equipamiento y vialidad, cesiones de bien comun

Multifamily La Castrina

que hoy en dia se encuentran sustituidas por espacios individuales
en forma de terrazas o balcones, eliminando en las obligaciones del
gestor el aprovisionamiento de espacio comun, dentro de los cuales
incluye la proporcion de equipamientos comunitarios.

5. Desarrollo de panos prediales mayores como forma mas “armo-
niosa” de desarrollar la ciudad, generando un desarrollo arbitrario
en panos de 2.500m2 con “premios” de mayor constructibilidad.

6. La aprobacion de tipologias divergentes respecto del entorno,
en la busqueda de diferenciarse del mismo, si bien, estos proyectos
buscan cumplir un rol jerarquico es necesario replantear la sensibi-
lidad que generar en su entorno.

Debido a estas condiciones y ambitos que se han desarrollado en
el uso de la norma, se ha transformado en una férmula para lograr
mayor constructibilidad y rentabilidad en los proyectos.

Imagen N°35. Comparacion de la morfologia del conjunto armonico y la morfologia prevista
en el Plan Regulador Comunas, para el Conjunto Plaza Lyon (izquierda) y el Conjunto Bella-
vista Forestal (derecha) Fuente: Elke Schlack y Magdalena Vicuna, 2011.
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Plan Piloto Conunto Armoénico

Condicion de
Localizacion y
Ampliacion

Condiciéon de _ :
. ‘s i Condicion de Uso :
Dimension :

1.- Que el terreno enfrente al menos 20 metros a una via
existente o proyectada en el PRC respectivo.

2.- Que se ejecute un proyecto de mejoramiento en el
espacio publico que enfrenta el terreno, en toda el area
comprendida entre la linea oficial y la solera.

Condiciones
Generales

Podran exceder hasta en un 50% el
coeficiente de constructibilidad del
PRC respectivo

Podran exceder hasta en un 20% la
altura maxima del PRC respectivo.

Si cumple:

Punto 1y 2, podra
exceder hasta en un
50% el coeficiente de
constructibilidad del
PRC respectivo
Punto 3, podra exceder
hasta en un 30% el
coeficiente de
constructibilidad del
PRC respectivo

Beneficios

Incorporacion de Equipamiento
Comunitario

1.- Cesion de la primera planta a equipamiento.

2.- AL menos un 30% del terreno destinado a espacio publico.
3.- Relacion volumetrica de los volumenes no mayor a un 50%
4.- Participacion ciudadana para equipamiento comunitario.
Tabla N°28. Propuesta Plan Piloto Conjunto Armonico. Fuente: Elaboracién propia

Obligaciones

Como Plan Piloto se propone la incorporacion de obligaciones al uso
de los incentivos que concede la norma, de manera que la disposi-
cion de conjunto armédnico constituya un incentivo interesante para
la renovacion urbana, logrando ser usada como herramienta para el
desarrollo de grandes proyectos de renovacion urbana y que repre-
senten una cualidad positiva en relacion con su entorno.

El plan piloto propuesto mantiene lo que son las condiciones genera-
les para acogerse a la norma y sus beneficios, incorporando ciertas
obligaciones segln los “premios” que se otorgan segun cada caso.
Estas obligaciones buscan mantener los objetivos iniciales con los
que se creo la norma y que de esta manera estos “megaproyectos”
logren ser potenciadores de espacios en deterioro en la ciudad, pri-
vilegiando las zonas publico-privadas en la primera planta, convir-
tiendo en lo que antes eran zonas totalmente privadas en espacios
destinados para mejorar la infraestructura del entorno.

La relacion volumétrica que se exige, se debe a las incertidumbres
que deja la normativa respecto a sus “edificaciones”, mientras que
la participacion ciudadana se encuentra relacionada al destino que
tendra la primera planta, contemplando que sera un espacio desti-
nado para la comunidad.
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Imagen N°36. Deficit Habitacional - Comunas Potenciales. Fuente: Elaboracion propia

En la linea de emplazar el proyecto en zonas de buena accesibilidad
y que cumpla con los estandares de integracion social planteados
por el CNDU, se analizaron las comunas con potencial desarrollo
de proyectos Multifamily seglin las tres proximas lineas de metro a
desarrollar en la region versus el déficit habitacional existente en el
Area Metropolitana del Gran Santiago (AMGS).

Dentro de las potenciales comunas se encuentran Quinta Normal,
Cerro Navia y Renca en la zona Nor-Poniente del AMGS, mientras que
en la zona Sur-Oriente se encuentran las comunas de San Joaquin,
Macul, San Ramoén y La Granja. Si bien la concentracion del défi-
cit habitacional se encuentra en la comuna de Santiago, se denota
una clara tendencia del desplazamiento de allegados hacia la zona
Sur-Oriente de la region.

De esta manera, como principio de localizacion del proyecto se
plantea trabajar en la comuna de San Joaquin, ubicada en el ani-
llo pericentral del AMGS, la cual presenta se caracteriza por pre-
sentar el mayor numero de departamentos en régimen de arriendo
con 128.599 departamentos arrendados y 3.625 unidades en oferta,
siendo el sector con mayor cantidad de avisos de arriendo, el cual se
ha mantenido estable durante el Ultimo afo, segin cifras indicadas
por el Instituto de Estudios Urbanos y Territociales UC e Inciti.

Azl
AN
Cercania Zona de Requerimiento Zona en Falta de
al metro  regeneracion habitacional deterioro espacio
publico

Imagen N°37. Caracteristicas comuna de San Joaquin. Fuente: Elaboracion propia
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COMUNA DE SAN JOAQUIN

San Joaquin actualmente es una comuna que presenta un alto gra-
do de deterioro urbano a consecuencia de las amplias zonas indus-
triales heredadas de las antiguas manufacturas que se levantaron
en este sector de la ciudad entre los afnos 50 y 60, actividad indus-
trial de gran escala, que actualmente se encuentra practicamen-
te desmantelada, y se localizaba en importantes ejes viales como
Avenida Santa Rosa, Avenida Carlos Valdovinos y Vicuna Mackenna,
lo cual se relacionaba con los ejes de transporte de acceso a la
ciudad.

Sin embargo, la cercania al centro de Santiago, su accesibilidad y
el origen de su poblacion, asociado a barrios obreros y operacio-
nes de vivienda, son valores y condiciones que se deben conjugar
mirando hacia el futuro y asegurando buenas condiciones de vida
para todos en un medio ambiente de calidad.

En este contexto, la comuna presenta un gran potencial para el
desarrollo de proyectos que ayuden a mejorar la infraestructura
y equipamiento de la zona, potenciando ambitos como la integra-
cion social, generacion de viviendas y espacios de calidad para la
comunidad.

La comuna fue creada a partir de la participacion territorial de
la comuna de San Miguel, mediante el decreto Fuerza de Ley N°
13.260 de 1981, iniciando su actividad administrativa en 1987. Po-
see una superficie de 10km2 aproximadamente y la totalidad de la
superficie corresponde a area urbana, no existiendo areas dispo-
nibles para su expansion urbana, por lo que su crecimiento se en-
cuentra orientado en la renovacion interna, dentro de un contexto
de densificacion urbana.

Multifamily La Castrina
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ACTUALIZACION
PLAN REGULADOR COMUNAL
DE SAN JOAQUIN
REGION METROPOLITANA

Ry \lunicipalidad
San Joaquin

SECPLAN
Asesoria Urbana

AREA URBANA
Limite Urbano

X vertice Limite Urbano

e
i, . # Limite Uibano

Zonas de desarrollo urbano

2Us, Zona Residencial Mixta de Densidad Media-Baja

2U8, Zona Resid

2U6 (4), Zona Residencial Mixta de Densidad Media - Subzona
2U8, Zona Resid
2U8 (1), Zor
208 (2), Zor
2U8 (3), Zona Residenci

P

ixta de Densidad Media-Alta - Subzona

sidad Alta

2U12 (4), Zona Residencial Mixta de Densi

Zonas especiales
ZAP, Zona de Activida
2ZAP (1), Zona
2ZAP (2), Zor

vienda de Densidad Alta - Subzona 7.

Areas restringidas al desarrollo urbano

AR1, Areas inundables y potencialmente inundable

‘onas no edificables
#——+ Fajas ce Proteccion de Lineas de Alta Tension

reas de proteccion de recursos de valor patrimonial y cultural
1”7 MH, Monumento Histérico
Vialidad Estructurante

== Vialidad Intercomunal (PRMS)
—— Vialidad comunal (PRC)

Ambito Territorial
EDIFICACION
Subdivisién Predial
Edificacion

VIALIDAD
Vialidad Pavimentada
Vialidad Tierra

VEGETACION
Vegetacion

Imagen N°39. PRC San Joaquin 2019. Fuente: Red San Joaquin

PLAN REGULADOR COMUNAL

Una de las consecuencias que ha generado estas problematicas es
el continuo decrecimiento de la poblacion que se ha generado en
la comuna, con una poblacion de 123.904 en 1982, hoy en dia la
comuna presenta 94.492, segln las cifras entregadas por el Censo.
Es por esto que se tramita un nuevo plan regulador para la comuna,
el cual se encuentra vigente desde noviembre de 2019, y permite la
reconvencion de predios de exclusivo uso industrial a un uso mixto
preferencial.

La normativa establece, entre otros aspectos, que en el 90% de la
comuna la altura de edificacion sera de 2 pisos, posibilitando solo
en el 2% de los predios las construcciones con una altura maxima
de 12 pisos, siempre que estén ubicadas en avenidas principales y
cumplan con determinados criterios (porcentaje de areas verdes,
estacionamientos por grupo familiar, acceso a subsidio, etc.).

El alcalde Sergio Echeverria destaca que “con esta publicacion esta-
mos finalizando un largo proceso que iniciamos en agosto de 2017,
para contar con un instrumento normativo adecuado, que permitiera
el desarrollo sustentable e inclusivo de San Joaquin. Después de mu-
cho trabajo, intensas reuniones y amplias jornadas de participacion
con la comunidad, hoy contamos con una normativa que nos permi-
tira construir la comuna que queremos: Un San Joaquin caminable,
con mas areas verdes, mejores vias de desplazamiento, bien ilumi-
nado, con mejores espacios para vivir, que incentive la permanencia
y llegada de familias jovenes, y que sea amable con sus nifias, nifos
y adultos mayores. Solo puedo manifestar mi gran alegria por haber
finalizado con éxito este importante proceso” (Redsanjoaquin)
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-62 -



TERRENO



Multifamily La Castrina

WS e 1 ) B

TERRENO o wem w1 . S—

EL PRC de San Joaquin sefala ciertas alternativas de estructuracion ¢ a rs_:::m:am:m S
u opciones estratégicas de desarrollo evaluadas en el marco de la g
implementacion de las estrategias de participacion ciudadana y

evaluacion ambiental estratégica. Estas alternativas se encuentran
insertas en la memoria explicativa del PRC, siendo claves para es-
tablecer el cumplimiento de los objetivos del plan, en las que en-
contramos:

[
BONAR DUE BE MAKTIENE

TONAS DF COMERGIO (3 psos)
ZOMAS OF COMERCIO (S pacs)

BShAS DE EQUPAMIENTD (8 preca)

TONAS OF ECHLAPAMIERTD (8 psss)

BONAS DB ACTVIDADES PROOUCTIVAS (8 pisca) ||
BENA PESIBERCIAL WA Bl

Z0NA RERIDENCIAL WEDA,

ZONA RESIDENCIAL MEDAALTA

| 2ons RESIDERCIAL ALTR

ICHAG DE ARELE VERDEE NTERCOMRALES
FOMAS OF AREAS VERDES COMUNALES

JONAS DE AHEAS VESDES COMUNALES PROY

« Localizacion de la demanda de suelo s
Z-=d ZOMAS DE 'NFRAZETRUC TURS | h’

« Intensidad de ocupacion del suelo
« Estructuracion del sistema de vialidad y de espacios publicos

Estas estrategias consisten en la reasignacion de usos de suelo, so-
bre la base de las posibilidades de localizacion de nuevas activida-
des urbanas. Es este sentido, cabe hacer referencia a las areas de
intervencion prioritaria identificadas en la comuna.

Dentro de estas areas identificamos sitios eriazos, con un stock de
suelo disponible de 4,7 Ha. Areas de reconversion industrial, co-
rrespondiente a terrenos en desuso con instalaciones industriales —
en estado de abandono, con un stock de 90 Ha., y como ultima area '
de regeneracion urbana, correspondiente a sectores actualmente
residenciales en franco deterioro urbano, o con niveles de conflicti-
vidad social, con un stock total de 103,5 Ha. Estas areas se encuen-
tran graficadas en la imagen N°47, ademas se agrega el tipo de zona - A
que se le entrego segun tipo de suelo.

En estas areas destaca el eje av. Santa Rosa, ya que posee grandes

predios de zonas reconversion industrial y puesto que se proyecta Imagen N°43. Localizacion de la demanda y usos de suelo Fuente: Habiterra - PRC
)
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Simbologia
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=== Senico Proyectada

Imagen N°44. Estructuracion sistema de vialidad Fuente: PRC
la linea 9 sobre este eje, se considera un area de interés para el
desarrollo de edificios Mulltifamily.

Otra medida es la estructuracion del sistema de vialidad y de espa-
cios publicos, incorporando nuevas vias troncales, colectoras y de
servicio dentro de la comuna, de manera de disminuir las situacio-
nes de discontinuidad de la trama producto de los grandes predios
industriales y de bodegaje.

De esta manera, se reconocen dos focos de proyeccion de nuevas
vias de servicios en zonas de reconversion industrial, subdividiendo
estos grandes predios, resultando asi nuevas manzanas que adn si-

guen siendo importantes en términos de superficie.

Uno de los casos es la zona barrio industrial Berlioz, el cual proyecta
nuevas vias hacia la salida de los ejes Av. Santa Rosa y Av. Departa-
mental, creando nuevas manzanas de gran superficie en suelos de
reconversion industrial.

o L B
\Estacion
Lo Ovalle

Imagen N°45. Barrié In&usth’al éerli”oz séguﬁ PREZ Fuénté: Elébofécic’jh pr"opia y PRC
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El terreno escogido se encuentra entre las calles Av. Departamental,
Berlioz, Calle propuesta 8 y Calle Propuesta 9, el cual corresponde
a la totalidad de una manzana resultante de la proyeccion de las
nuevas vias de servicio que propone el PRC.

Emplazado en lo que es la Zona Industrial Berlioz, area sur.poniente
de la comuna. Hoy el terreno se encuentra destinado a bodegaje,
y proximo a desarrollarse como nuevo polo de concentracion con la
proyeccion del metro Departamental y las estrategias del PRC.
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Imagen N°46. Plano terreno segin PRC. Faéﬁte: Elaboracion propia y PRC.
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Imagen N°47-48. Zona Industrial Berlioz. . Fuente: Elaboracion propia y PRC.

- 66 -



Memoria de Proyecto Titulo

BARRIO LA CASTRINA - ZONA INDUSTRIAL BERLIOZ

El Zona Industrial Berlioz corresponde a los terrenos industriales
rezagados del barrio La Castrina, ubicado en el area sur-poniente
de la comuna de San Joaquin. Los limites del poligono se conforma
por Av. Departamental al Norte, Av. Lo Ovalle al sur, Av. Santa rosa al
Poniente y Av, Las Industrias al Oriente.

Este barrio posee una superficie de 134 Ha., de las cuales 20 Ha.
pertenecen a sitios de uso industrial y de bodegaje, mientras que
el resto se compone de una zona residencial consolidada de baja y
mediana altura que representa una poblacion de 28.037 habitantes
y 8.322 viviendas.

La propuesta se encuentra emplazada en esta zona de reconversion
industrial, la cual se plantea con un uso de suelo de altura alta y
que sera el area de antesala hacia lo que es el barrio La Castrina y
la nueva estacion de metro Departamental

GSE Rango Etario

® 1528
O 30-44
© 45-60
© =60
ABC1

®c2
2%y c3

[ Xi]

®E

Tabla N° 29-30. GSE y Rango Etario La Castrina. . Fuente: Mientorno
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IMAGENES DEL BARRIO

Imagen N°52. Remodelacion Plaza Benozo Gozzoli Fuente: Quieromibarrio Imagen N°52. Construccion Plaza Filipo Fuente: Quieromibarrio
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LINEAMIENTOS GENERALES

La propuesta se proyecta como un espacio integrador y articula-
dor del nuevo polo de desarrollo que generara la llegada del metro
Departamental en esta zona de predios industriales abandonados.
Junto con esto se definen nuevas circulaciones peatonales por el
interior del terreno, de manera de influenciar el paso a través del
proyecto localizando los puntos de inflexion de los peatones desde
y hacia el metro. De esta manera se potencia la proyeccién de cir-
culaciones interiores a través de la trama urbana en el resto de las
macro manzanas de reconversion industrial.

Para fortalecer estas nuevas circulaciones y potenciar la participa-
cion y reconocimiento de estos espacios por parte de la comunidad
se proyecta la incorporacion de nuevas areas verdes de uso publico.

El proyecto se propone como un gran atrio de entrada y salida entre
el eje Av. Departamental y el acceso a lo que es el barrio La Castri-
na, abriendo el perimetro de las placas en el primer nivel para asi
captar el flujo peatonal que configura la trama urbana proyectada

por el PRC.
Fragmentacion trama Apertura Generacion de espacios
urbana perimetral publicos

AYA
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Apertura Perimetral del terreno.

Circulaciones interiores

Generacion de espacios publicos
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ESTRATEGIAS DE DISENO

PRIMER NIVEL ZOCALO

TERCER NIVEL ZOCALO

Doble altura del primer nivel para ge-
nerar una mayor permeabilidad entre
aristas de flujo. Por otro lado, se re-
tranquea la linea oficia segiin normati-
va con un antejardin de 5m, el cual se
abre hacia los flujos peatonales, gene-
rando dos espacios publicos. entro de
estos esoacios se incorpora una zona de
descargas, pensando en el flujo de mu-
danzas que poseen estos edificios.

En el segundo nivel se crea un flujo pe-
rimetral para generar una conexion con
el nivel calle, incorporando el equipa-
miento al centro de estos. Esta circu-
lacion posee una baranda continua que
contiene los distintos niveles del zocalo
generando un elemento continuo verti-
cal y horizontalmente.

En el tercer nivel se genera un remate
del cuerpo zocalo generando un patio
elevado, en el cual se crea la mixtura
de usos entre las distintos equipamien-
tos que contiene el proyecto, Se pro-
yecta una zona de esparcimiento, para
direccionar los flujos hacia los usos ver-
ticales, con un espacio abierto hacia lo
que es la vista hacia el eje Av. Depar-
tamental y la vista hacia el interior del
barrio La Castrina,

-72 -
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Los volumenes principales se posicionan incrementando las vistas que genera
el cuerpo zocalo, generando dos grandes atrios en direccion a la via principal y
hacia el corazon del barrio. La intencion es generar distintos puntos de perma-
nencia que contengan diversas vistas y espacios, pero que siempre se encuen-
tren relacionadas con su entorno inmediato, usando la mezcla de usos como
estrategia de ordenamiento para crear nuevos espacios urbanos,
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REMATE |

CUERPO

ZOCALO

Patios comunitarios, los cuales ge-
neran circulaciones verticales en-
tre las plantas, reforzando los en-
cuentros entre los habitantes.

1
e Rt
1_——“"1"—\“ e

iy

m_m

COm M

El proyecto se compone de tres cuer-
pos, el zocalo, que agrupa los equipa-
mientos publicos generando vistas y
encuentros acordes al contexto urbano.
El cuerpo, volumen principal que cons-
ta de dos torres, las cuales poseen un
uso privado con vistas dirigidas hacia el
contexto, y como ultimo el remate, la
cual consta de vistas panoramicas hacia
el entorno urbano.

Se define la torre de viviendas compuesta por cuatro plantas ordenadas de distinta mane-
ra, tanto en mix, como en composicion, de manera de conformar una fachada que genere
armonia hacia el entorno. Esto se logra gracias a modulos definidos para cada tipologia,
junto a esto se generan nuevas circulaciones horizontales entre los niveles de vivienda a
través de la proyeccion de patios comunitarios.

El edificio se oficinas, se proyecta como planta libre gracias a la estructuracion de pilar-vi-
ga, con un nucleo central de circulaciones y servicios, por lo cual se utiliza una planta tipo
para la totalidad del cuerpo.
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NORMATIVA

El terreno se encuentra emplazado en la zona normativa ZU 12 (2)
segln PRC, el cual corresponde a Zona Residencial Mixta de Densi-
dad Alta - Subzona 2. Segln uso de suelo, el terreno permite el de-
sarrollo residencial, equipamiento, actividades productivas inofen-
sivas, espacio publico y areas verdes.

El proyecto al estar proyectado de uso mixto, alberga todos estos
destinos a excepcion de actividades productivas inofensivas, el cual
es el destino actual del terreno ya que se encuentra utilizado como
bodegaje. Ubicado en el Area Homogénea IBB023 y posee un avaluio
fiscal correspondiente a $1.119.329.027 segun el Sll, lo que equivale
a 39.001 UF y un valor unitario de 5,8 UF/m?.

Multifamily La Castrina

NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y/ EDIFICACION

Sin incentivo normativo

Con incentivo normativo

Densidad Bruta Méxima (hab/ha)

1.500

2.000

Coeficiente de constructibilidad

3,2

4

NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y/O EDIFICACION (3)

Altura maxima de edificacion (m) 42
Altura maxima de edificacion (pisos) 12
Altura Maxima de edificacion Continua {m) 7
Altura Maxima de edificacion Continua (pisos) 2
Coeficiente de ocupacion de suelo 05

continuo

Profundidad de agrupamient

30% del deslinde

Adosamiento Seguin lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Rasantes Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Distanciamiento Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.

Distanciamiento de construcciones subterraneas

Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.

Ochavo

Seqgun lo dispuesto en la 0.G.U.C.

Antejardines

No se exige.

Cierros

Los cierros de sitios eriazos o propiedades abandonadas que enfrenten
espacios publicos, deberan tener una altura noinferior a 3m, y minimo un

B0% de transparencia.

(2) Normas sujetas a la aplicacion de incentivos normativos segun Ariculo 8 de la presente Ordenanza.

(11 Se consideran alaunas excenciones en cada una de las subzonas descritas a continuacién.

Tabla N°30 Diaitoiprédial: Fuente: Sl
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USOS DE SUELO (3) Los usos de suelo de espacio piblico y 4rea verde, se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30 y 2.1.31 de la OGUC),
Tipo de uso de T Destinos o actividades (1)
suelo Permitidas Prohibidas i.  2U12(2). Zona Residencial Mixta de Densidad Alta - Subzona 2
Vivienda Todos -
Residencial Hospedaje Todos - NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y/O EDIFICACION
Hagares de acogida Todos - Superficie de Subdivision Predial Minima (m? 2.000
Cientiﬁr?o Todos - Sistema de Agrupamient Aslado.
Comercio Todos - Antejardines (m) 5
Culto y cultura Todos -
Deporte Todos, excepto los Estadios Tabla N°29 Normativa Terreno Fuente: Ordenanza PRC San Joaquin.
sefialados como prohibidos '
Educacién Todos, excepto los. Centros de orientacién o rehabilitacién DATO PREDIAL
Equipamiento sefialados como prohibidos oc:ndlljcml. T TToe ) T
Esparcimiento Todos Casinos. Catastro Legal Catastro Valorizado
Salud Todos, uceplo Ic.rs. Cementerios y crematorios -
sefialados como prohibidos Comuna Rol Predial Avaldo Total $1.119.329.027
Seguridad s ena{ﬁ;’:gﬁ%ﬁmi dos Cérceles y centros de detencién SAN JOAQUIN Avalio Afecto $1.119.329.027
Servicios Todos - Direccién o Nombre de la Propiedad Avaldo Exento $0
Social Todos -
Actividades Industria, talleres, Calificadas como Calificadas como molestas contaminantes o DEPAHT’.AMENTAL 480 . Avallios en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE
Productivas almacenamiento y bodegaje inofensivas. insalubres y peligrosas Ubicacion Reavaldo 2020
Transporte - Todos URBANA RAV NO AGRICOLA
Infraestructura Sanitaria - Todos 2018
Energética - Todos . ;
Espacio Plblico . Todos B Destino Area Homogénea
Areas Verdes - Todos - INDUSTRIA IBB023
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Normas Urbanisticas Aplicadas

Coeficiente de Constructibilidad

Coeficiente de Ocupaci

Antejardin

Estacionamientos Requeridos

Permitido + C.A Proyectado
3250508 =881 D
... 033, e 0,4,
... 2N+ 25% = 5Z,0ME oA
........................... 5egn 0.G.U.C:
........................... 5egn 0.G.U.C:
I ... 15005 e, 1.442
........................... 5egin 0.G.U.Ct @ @
5m 5m
. 235 + 14
1 por cada Viv. (216) Discapacitados

1 por 120m2 de
equipamiento (133)

(Reduccion del 30%
segun Ddu 228)

Disposiciones Especiales a que se acoge
el proyecto

D.F.L. N°2 de 1959

H

b 4

b 4

Plan piloto Conjunto Armoénico

Obligaciones por disposicion especial C.A

1.-Cesion delaprimera
plantaaequipamiento

2.-Al menosun 30% del
terreno destinado a espacio
publico

3.-Relacion volumetrica de
los volumenes no mayor

4.-Participacidon ciudadana
paraequipamiento
comunitario

Equipamiento
urbanoy
comunitario

60% destinado
aespacion
publico

Participacion
juntade
vecinos
territorio5y6

Numero de Unidades Totales por Destino
Viviendas

216

Locales Comerciales

0

Estacionamientos

Otros

46

58

235 +14 discapacitados
162
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USUARIO - TIPOLOGIAS
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USUARIO - TIPOLOGIAS

Se generan tipologias segun los usuarios identificados como arren-
datarios habituales en los edificios Multifamily. De esta forma, se
proyecta un total del 66% de unidades destinadas al mix estudio y
1D1B, siendo la tipologia mas solicitada y con el mas alto indice de
ocupacion dentro del mercado.

La modulacién de las tipologias con luces de 3 metros, permite ge-
nerar una distribucidon de estas al interior de las plantas segln un
patron definido, de esta manera se proyectan cuatro plantas distin-
tas que logran generar una fachada dinamica a través de los llenos
y vacios que producen los balcones de estas.

Las tipologias de 2D2B (b) y 1D1B (b), se proyectan como plantas con
diversidad de usos, con la posibilidad de poseer una planta con un
dormitorio suite extra, o el uso de esta como planta libre con dis-
tintas posibilidades de destino, como puede ser una oficina, la cual
ademas puede ser subarrendada por el arrendatario. La decision de
produccion de estas tipologias estara en el Administrador del edifi-
cio Multifamily, el cual analizara segun las demandas que se exijan
dentro del mercado.

P‘S°Z’5”y Total| %

Piso 4, 8, 12|

Piso 5, 9, 13|

Piso 6, 10y|
y 17

y 16 14

Estudio
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PROGRAMA
Vivienda / Oficnas

Amenidades de tore residencial,
piscina, quinchos, salas multiu-
so.

Areas Verdes / Bien Comun

Espacio publico de mayor jer-
arquia, con relacion a las torres y
el entorno urbano.

Equipamiento Comunitario

Zona de co-work y gimnasio, de
manera que se genere una mixtura
de usuarios entre los distintos
usos.

Vivienda / Oficnas

Acceso a torre de vivienda,
amenidades residenciales y ofic-
inas privadas para la renta.

Equipamiento Comercial

Comercio destino de mayor perma-
nencia, tiendas anclas, restau-
rantes, etc.

Vivienda / Oficinas
Acceso a torres a través de
sistema de tarjetas electroni-
cas.

Equipamiento Comercial

Equipamiento orientado al flujo
peatonal, con comercio de em-
prendimientos o locales.

Equipamiento Comunitario

Espacio destinado a la comunidad,
con un destino definido a través de
participacion ciudadana.
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PROGRAMA
Equipamiento Comunitario

Espacios que proponen el incentivo de la cohesion social y creacion
de comunidad dentro del proyecto, sirviendo como plataforma para
la integracion de los habitantes del barrio hacia el proyecto, el cual
pueda ser utilizado como punto de encuentro social en la comuni-
dad.

Equipamiento Comercial

Implementacion de comercios que se encuentran ausentes en el sec-
tor, utilizandolos de manera estratégica segin los flujos y perma-
nencias que posee el proyecto.

Vivienda / Oficinas

Zonas de caracter privado, principalmente accesos a las torres y
amenidades de ellas, con destino de uso exclusivamente para arren-
datarios del edificio. Accesos a través de tarjeta electronica.

Areas Verdes

Espacios planteados como extension del espacio publico, funcionan-
do como complemento para los programas del proyecto y uso de la
comunidad como plataforma de actividades culturales, ocio y re-
creacionales.

CIRCULACIONES VERTICALES

LLM%
|
il

Privado

mﬂﬂﬂﬁhﬂl

Semi - Publico

Publico

™N

i

Circulaciones privadas

- Circulaciones publicas
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CRITERIOS ESPECIALIDADES
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Junta de dilatacion

CRITERIO ESTRUCTURAL

La propuesta estructural del proyecto se compone de dos grandes
estructuras, las cuales se conectan mediante una junta de dilata-
cion. La primera estructura se compone por muros y marcos rigidos
de hormigon armado, las cuales, en conjunto de las losas, rigidizan
y amarran la estructura formando un diafragma rigido que colabora
en conjunto para la obtencion de un mejor rendimiento ante sismos.
Esta propuesta de estructura se escoge debido al uso residencial que
posee la torre que se proyecta y la placa comercial que la contiene,
lo que permite una mejor resistencia frente a sismos y mayores lu-
ces para el desarrollo de las viviendas y zonas de comercio.

La segunda estructura del proyecto, compone lo que es la torre de
oficinas y la placa comercial perimetral al terreno. Debido a esto,
se define como una estructura de pilar viga a través de una trama
de ordenamiento de 8x8, la cual permite una mejor proyeccion de
la zona de estacionamientos y un buen uso para la separacion de ofi-
cinas, flujos y locales comerciales, ya que permite poder fraccionar
estos espacios mediante tabiques.

La junta de dilatacion se proyecta con una distancia de 20 cm entre
las dos estructuras, generando un doble pilar en esta area. Esta jun-
ta permite controlar los movimientos relativos entre las dos partes
de la estructura, producido por las tensiones que se generan en la
resistencia interna de cada material o en sismos.
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CRITERIOS DE CONSTRUCCION

La construccion del proyecto se proyecta en dos etapas, gracias a
que se implementaron dos estructuras independientes. Se comienza
la construccion con la etapa 1 que corresponde a la torre de oficinas
junto a la placa comercial que se compone de la estructuracion de
pilares y vigas, la cual se programa con una duracion de 24 meses.
La etapa 2 con la torre de viviendas se comienza a contruir a co-
mienzos del segundo aino, con una duracion total de 24 meses.

De esta manera a los dos anos del inicio del proyecto ya se comien-
zan a generar ingresos, por parte de la torre de oficinas y la placa
comercial, por otro lado, el proceso de colocacion del edificio re-
sidencial sera mas rapido ya que los mismos usuarios del proyecto
estaran interesados.

Ao 1
Actividad 5| 6] 7
Permisos Etapa 1 :
Instalacion de Faenas
Excavacion
Fundaciones
Obra Gruesa Subt.
Obra Gruesa Edificio
Instalaciones
Terminaciones
Obras exteriores
Recepcion Parcial
Permisos Etapa 2
Instalacion de Faenas
Excavacion
Fundaciones
Obra Gruesa Subt.
Obra Gruesa Edificio
Instalaciones
Terminaciones
Obras exteriores
Recepcion Municipal

8] 9

Torre Oficinas - Placa
Comercial

10| 11] 12 13| 14 15 16 17 18] 19| 20| 21| 22 23 24 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31 32 33| 34| 35| 36

Multifamily La Castrina

Materialidad

Las materialidades del proyecto se contemplan en su totalidad de
hormigdn armado H-25, y una paleta de colores que contrasten en
su superficie, utilizando hormigén pigmentado negro y hormigén
blanco en sus fachadas. La placa comercial es vidriada, con grandes
vitrinas en los frentes, de manera que sea un elemento neutro den-
tro del juego de colores del hormigén armado.

Los departamentos consideran un alto estandar en terminaciones e
instalaciones, ya que el interés de los propietarios de estos edificios
se centra en que el activo no se deprecie en su valor, por lo cual, se
considera una inversion mayor a la hora de construir, de manera de
extender la vita Util del proyecto, considerando mantenciones.

Ano 2 Ao 3

.......................
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CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD
e Social

Se fomenta los procesos de integracion social al interior del proyec-
to para potencias la vida sobre espacios publicos en terrenos priva-
dos, desarrollando un nuevo tejido social a través del desarrollo de
espacios socialmente activos.

e Urbano

Fragmentacion de la trama urbana incorporando nuevos flujos pea-
tonales. Se activan terrenos que se encuentran totalmente deterio-
rados en busca de nuevas dinamicas de desarrollo urbano

e« Ambiental

Estrategias de caracter pasivo y activo para el manejo de nuevas
areas verdes de impacto comunal a través de la implementacion de
especies nativas y de bajo consumo hidrico

e Economico

Implementacién de diversas tecnologias para reducir gastos de man-
tencion del edificio, con la incorporacion de un sistema eléctrico
propio del edificio, la cual se obtiene a través de una sub-estacion
de media tension (transformador), lo cual logra reducir el gasto
energético en el edificio.

Hoy en dia existen 17 edificios Multifamily que se encuentran en
desarrollo que han implementado esta tecnologia, segin informa la
empresa de Asesorias en suministro eléctrico Enerlink.

« Eficiencia energética

Se prioriza una orientacion del proyecto norte - sur, maximizando la
captacion de luz solar en viviendas y oficinas. Se considera un dis-
tanciamiento de las torres que permita el ingreso de luz solar por el
lado oriente y poniente, ademas del uso de una doble fachada por
el lado poniente de la torre de oficinas, para el control solar, mien-
tras que la torre residencial permite un control de este a través del
ordenamiento de sus balcones segun el patron definido

Paisajismo

Las area verdes del proyecto se desarrollan en diferentes situacio-
nes y niveles buscando generar espacios dinamicos para estos. De
esta manera la vegetacion que se implementa considera especies
autoctonas y de bajo consumo hidrico, de manera que no necesi-
ten mayor mantencion o riego, privilegiando el uso de suculentas,
cubresuelos y arbustos de bajo riego. Considerando ademas que el
mayor porcentaje de areas verdes se encuentran incorporadas en
techos verdes.
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GESTION Y MANTENCION

Considerando el potencial que presenta el terreno y la alta plusvalia
que presenta se entiende que la adquisicion del terreno se confi-
gura como el principal desafio para la ejecucion del proyecto. De
esta manera, y tomando en cuenta una de las medidas del CNDU en
su Agenda Corta Urbana de implementar un plan piloto de infraes-
tructura urbana integrada, utilizando un convenio de programacion
segln la ley N°21.074, se considera el desarrollo de un sistema de
financiamiento integrado (pUblico-privado).

De este modo, el Gobierno Regional sera el encargado de la compra
del terreno, el cual mediante licitacion se escogera quien sera el
desarrollador proyecto, el cual puede ser el mismo dueno del edjifi-
cio o gestionar un financiamiento a través de un fondo de inversion,
el cual resultara propietario del edificio. Estos gestores deberan
asumir todos los costos asociados al proyecto, donde se encuentran
costos de construccion, inmobiliarios y gestion de renta. El propie-
tario tendra un periodo de vigencia del proyecto por 30 anos, de
manera de recuperar la inversion y generar utilidades, luego de este
periodo, el proyecto pasara a ser propiedad del municipio.

La administraciéon del edificio estara a cargo de la Administracion
de Arriendo Asequible (AAA) postulada dentro de los planes piloto a
incorporar. Este gestor sera el responsable de asumir todas las ges-
tiones ligadas al edificio Multifamily, entre las cuales se encuentran
ingresos, gastos y tramitacion de contratos de arriendo, tanto para
oficinas, locales comerciales y viviendas. Dentro de este punto, la
AAA, sera responsable de regular la cantidad de viviendas que han
sido destinadas a subsidio, manteniendo siempre como minimo un
40% de sus unidades a este beneficio.

Multifamily La Castrina

Por otro lado, al propietario del edificio le corresponde pagar al
responsable de la administracion del edificio un 6,0% de los ingresos
mensuales, monto que sera destinado a un fondo de reserva para
poder reducir gastos comunes o la reduccion del ticket de arriendo a
los departamentos que no cumplan con el monto maximo para optar
al subsidio, de esta manera, no se reducen los ingresos del edificio
y se logra mantener una oferta razonable para viviendas asequibles.

Compra
Terreno

Propietario
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