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1.1 Introduccion

Los problemas habitacionales han sido un
problema arquitectdnico que se ha presentado
en todas las ciudades del mundo, siendo
causados mayormente por la concentracién
poblacional en zonas urbanas. Actualmente el
déficit habitacional de Chile ha registrado un
constante aumento en casi todas las regiones
desde elano 2003 y se mantiene en crecimiento,
causando serios problemas de hacinamiento.

Segun los resultados del censo del ano 2017,
el 7,3% de las viviendas particulares ocupadas
presenta hacinamiento a nivel nacional. Este
hacinamiento se refleja de igual forma en el
aumento cuantitativo de los hogares allegados
en los ultimos anos, poniendo en duda las
capacidades de las politicas habitacionales
existentes del pais.

Se cree que las politicas habitacionales de
Chile no estan siguiendo las nuevas tendencias
de nucleos familiares y preferencias de la
vivienda que se han generado en la sociedad.
Si bien el déficit habitacional ha existido desde
hace siglos atras, las razones por la que los
habitantes hoy en dia prefieren el allegamiento
son distintas, por lo tanto, las soluciones de
hoy también deben ser distintas. Actualmente
las viviendas en Chile han alcanzado un precio
exageradamente inasequible perjudicando a
las personas de nivel socioeconémico medio
y bajo, esta alza de precios obliga a la gente

a buscar alternativas mas econdmicas o
convenientes segun las distintas necesidades y
preferencias de los usuarios.

Por otro lado, la disparidad de precios de las
viviendas es reflejada en la segregacién urbana
de la ciudad. Por lo que las personas han
priorizado una mejor ubicacion a cambio de los
m2 de los hogares. La evolucién constante de
los usuarios junto con sus nuevos estilos de vivir
ha obligado a la arquitectura a probar distintas
soluciones habitacionales para satisfacer
nuevas necesidades. Dicho lo anterior, el
presente proyecto busca otorgar una nueva
solucién habitacional de renta como propuesta
deintegracion social,donde se utilizacomoidea
principal la vida en comunidad denominado
co-living.

www.tomasaereas.cl/foto-santiago-centro-00008-1
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1.2 Sistema habitacional en Chile

Vale reconocer que Chile tiene una larga historia
habitacional mostrando un ininterrumpido
interés de solucionar problemas habitacionales
desde los afnos 30, siendo la CORVI (Corporacién
de la Vivienda) la prima organizacion en
experimentar la produccion masiva de
viviendas en las periferias de las ciudades como
respuesta al déficit habitacional de la época y
en busqueda de establecer los principios del
Estado de Bienestar.

Si bien, las politicas habitacionales donde la
vivienda se consideraba un derecho que debia
ser gobernado por las reglas de la economia
se mantuvieron hasta el gobierno de Salvador
Allende, tras el giro neoliberal del Estado
durante la dictadura estas politicas comienzan
a basarse en un referencial de mercado que
carece de regularizaciones y se centra en
financiar y sostener la oferta. “Esta nueva
recomposicion no se sostenia ya sobre una
politica general y universal de reduccién de
desigualdades, ni en una politica de integracién
inspirada en un ideal de igualdad, como era la
aspiracion del paradigma bienestarista” (Fuster-
Farfan, 2019).

Con el transcurso de los anos, el sistema
habitacional adapta un nuevo modelo que
establecié un sistema subsidiario externalizado
al mundo privado, que consiste en entregar
cheques que podian ser negociable por una
vivienda propia. Fue de esta manera que se
comenzd a considerar la meta cuantitativa

de viviendas entregadas como criterio de
excelencia de politica habitacional. Como
menciona Fuster (2019), “la producciéon masiva
sin calculo social dominaba el esquema de las
politicas sociales de vivienda. De hecho, en el
mismo periodo se consolidé el modelo ABC
(Ahorro, Bono, Crédito) para aumentar el valor
pagado por las viviendas, haciendo que fueran
mas atractivas para las inversiones privadas”.
Sin embargo, las problematicas asociadas a las
viviendas implementadas en dicho periodo
comenzaron a aparecer desde los anos 90s. Los
usuarios beneficiarios mostraron un alto nivel
de insatisfaccion respecto a las condiciones
de vida, entorno y marginacion (Rodriguez &
Sugranyes, 2005).

En el afno 2006, se implementa un nuevo
sistema de politica habitacional que traslada el
foco principal desde la vivienda hacia el habitat
y la ciudad como una propuesta integrada.
Es asi como se implementaron nuevos
programas de regeneracion de barrios que
invita a los mismos habitantes a involucrarse
y vincularse en las soluciones espaciales del
programa. Consiguientemente, también se
implementaron aumentos en los montos de
subsidios y mayor cantidad de viviendas y
espacios publicos que permiten figurar un
nuevo paradigma en las politicas publicas de
viviendas sociales.

A pesar de los variados cambios y propuestas
de politicas habitacionales, se mantienen una
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serie de problemas que no ha logrado resolver
el Estado. Principalmente, el aumento sostenido
del valor de las viviendas en comparacién
al ingreso per-capita de los habitantes, el
que ha provocado que desde el ano 2001 se
considere que el valor de las viviendas en Chile
es practicamente inaccesible. En segundo
lugar, la falta de ofertas variadas de conjuntos
habitaciones de caracter social, es decir, que
las ofertas actuales no estan considerando las
diversas composiciones familiares existentes,
los variados origenes de los postulantes y
nuevamente dejan de lado los contextos
geograficos del pais. Por ultimo, la suma de
variables obliga a los habitantes buscar las
mejores alternativas segun sus capacidades
econdmicas que suelen resultar en opciones de
arrendamiento, hogares allegados o viviendas
alejadas de la zona urbana. (De la Fuente, 2004)

Los problemas mencionados anteriormente
se ven reflejados en cifras segun los estudios
realizados, segun los resultados del Censo del
ano 2017, Si bien la cantidad de hogares ha
aumentado un 36,5% respecto a los resultados
del afno 2002, el tamano promedio de estos
disminuy6 de 4,4 a 3,1 entre 1982 y 2017.
De este modo se observa un cambio en la
composicién de nucleos familiares, siendo los
hogares unipersonales los que han mostrado
un mayor aumento de 6.7% en los ultimos anos.
Estos cambios en la composicién de los hogares
se corresponden con la transicion demografica
que viene experimentando el pais (InE, 2018).

Simultaneamente en los resultados publicados
de la encuesta CASEN, tras el desarrollo de la
propuesta metodoldgica sobre la base de datos
censales 2017, que implica la identificacién
de vinviendas irrecuperables, conteo de
hogares allegados y la estismacion de nucleos
allegados hacinados, se determiné que el déficit
habitacional cuantitativo alcanza las 349.989
viviendas necesarias, equivalentes al 6.35% en
comparacién al total de viviendas particulares
con moradores en Chile y al 6.08% de los
hogares censados (Fundacion Vivienda, 2018).
Otro resultado alarmante son el porcentaje
de hogares allegados ocupa el 63,1% del total
del déficit habitacional con 143.196 hogares
allegados. La regiébn con mayor porcentaje
de concentracién de déficit habitacional a
nivel nacional es la Region Metropolitana con
un 39,71%, y las siguientes Biobio (9,15&) y
Valparaiso (8.93%).
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1.3 Tema arquitectonico

Al igual que el avance tecnolégico de la
humanidad, los modos de habitar también han
estado cambiando frecuentemente a partir
del siglo XX. Las mismas casas tradicionales
que otorgaban seguridad al individuo y que
funcionaban como la institucion familiar
donde reune a cada integrante del hogar en
un espacio compacto, se fue desmantelando
a lo largo del tiempo a través de un proceso
historico y tecnoldgico que nos deriva a una
nueva casa o habitat distinto al que se solia
buscar y a una nueva definicién del habitar.
“Las teorias del habitar se fundamentan en la
nocién de permanencia y anclaje que provoca
el sedentarismo en elhombre, la apropiacién de
un lugar en la tierra para echar raices. Nuestra
época relativiza la busqueda de un habitat
duradero, la movilidad laboral, las migraciones
marcan una tendencia a desestabilizar lo que
denominamos casa” (Margalef, 2012).

Secreequeestanuevaformadehabitarresultéa
partir de los cambios econédmicos, tecnoldgicos
y demograficos que ha vivido la sociedad.
Tales como el aumento de la movilidad laboral
facilitando la instalacién rapida en distintos
territorios, nuevos comportamientos sociales
que se caracterizan por el fuerte individualismo
y aislamiento de las personas, ya que existen
nuevas vias de comunicacién virtual sin
necesidad de tener una interaccién fisica con
otros.
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Es por esto que varios espacios definidos
segun los modelos de la casa tradicional
han perdido sus funciones, ya sea por una
nueva dinamica o por falta de usuarios que
los utilicen. Actualmente, es indispensable
tener un entendimiento claro que el mercado
inmobiliario debe ofrecer una mayor variedad
productos que cumplan con el abanico de
formas de vida y de los diversos agrupamientos
familiares existentes hoy en dia (Muxi, 2016).

Margalef (2012) describe el modelo actual
de las viviendas como espacios donde se
instalan fronteras e itinerarios de circulacién
interior que permiten desarrollar una mayor
especializacion de lo privado y lo comunitario.
No obstante, existe una intencién comun en las
propuestas arquitecténicas para solucionar los
problemas sociales individualistas y de menor
comunicacion a través de la estructuracion
de los espacios comunitarios y los espacios
individuales. Una busqueda constante de los
arquitectos de esta época contemporanea de
crear proyectos habitacionales que responden
a los nucleos familiares emergentes y creciente
numero de individuos independientes que
comparten un mismo espacio. Por lo tanto, las
viviendas deben ser flexibles para poder acoger
a todo tipo de usuario y al mismo tiempo debe
cumplir con la nueva componente social de
crear necesidad de convivencia y de vivir en
comunidad.
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Un modelo emergente como tipologia
habitacional es el Co-living. El significado literal
de dicho modelo es “vivir en comunidad’,
estos se desarrollan con una idea principal
de fomentar las instancias de comunicaciéon y
convivencia otorgando espacios destinados a
la comunidad. Hablando arquitecténicamente,
se externalizan ciertos programasy actividades
hacia espacios compartidosy se reorganizan los
espacios para otorgar la privacidad necesaria
a los usuarios. De este modo, busca satisfacer
con la necesidad de una vida individual
en compania de otros a través de variadas
instancias comunitarias.

Fig. 2: Hackett, P. [llustracion]. Recuperado de https://www.eyecandyillustration.
com/home/phil-hackett/
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1.4 Objetivos

Objetivos Generales

Crear una nueva alternativa habitacional
que apuntacomosolucidonaccesible através
de un proyecto de uso mixto tomando
como base el modelo de Co-living. Se busca
crear variedad soluciones adaptadas a las
necesidades del usuario.

12

Objetivos Especificos

Se busca otorgar la oportunidad de otorgar
viviendas la misma calidad de vida que las
mismas viviendas inaccesibles de la ciudad.
Por lo tanto existen una serie de variables
que se deben de cumplir:

- El proyecto debe estar ubicado
estratégicamente de manera que se
garantice una buena movilidad dentro de

la zona urbana.

- Crear mayor cantidad de tipologias de
viviendas que entienden y extienden las
actividades de los usuarios.

- Destinar mayor cantidad de m2 para
generar espacios comunes que favorecen a
las actividades comunales.

- Entendery proponer soluciones para las
nuevas necesidades y la nueva dinamica de
vivir que han surgido tras la contingencia
sanitaria.

MARCO TEORICO
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2.1 Déficit habitacional

Segun la definicién otorgada por el
MINVU (2007), el déficit habitacional es
la cantidad de viviendas que faltan para
dar satisfaccién a las necesidades de una
determinada poblacion. Para una mejor
determinacion habitacional se divide el
déficit habitacional en dos componentes
principales: el  déficit
cuantitativo y el déficit
cualitativo. Para un mejor entendimiento,
el marco metddico de la encuesta CASEN
define el Déficit habitacional cuantitativo
como indicador que mide el numero de

habitacional
habitacional

viviendas requeridas para dar alojamiento
a hogares allegados, nucleos secundarios
hacinados y para reemplazar viviendas
irrecuperables. Por otro lado, se entiende
como Déficit habitacional cualitativo el
indicador que mide el numero de viviendas
a mejorar o recuperar, incluyendo viviendas
con requerimientos de ampliaciéon, de
mejoramiento o conservacion materia, o de
acceso a servicios basicos.

Como fue mencionado en el capitulo
anterior, la historia de politicas habitaciones
como respuesta al déficit habitacional se
ha desarrollado caracterizandose en la
producciéon masiva de stock de viviendas,
tanto de origen publico o como privado.
Sin embargo, segun el andlisis publicado
por Fundacién Vivienda (2019) se observan
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que los resultados de dichas soluciones no
han logrado resolver el problema de déficit
habitacional del pais.

“...entre 2009 y 2018 se aprobase e iniciase
la construccion de 1.315.099 viviendas
en el pais. Al analizar la data histérica de
la Encuesta CASEN, solo se registra una
reduccion del 30.6% de dicho déficit entre
los afos 1996 y 2015, retrocediendo desde
563.988 unidades deficitarias a 391.546.
Sin embar—go, la ultima Encuesta CASEN
dio cuenta de un fuerte re—troceso en esta
materia, alcanzando un déficit de 497.560
viviendas, lo cual se puede considerar como
un regreso a las cifras de la década del 90”

Desde luego, se pueden observar los efectos
que han potenciado el déficit habitacional
del pais que fueron estudiados por distintos
actores como el Consejo Nacional de
Desarrollo Urbano (CNDU), Ministerio de
vivienda y urbanismo (MINVU) y narrados
por Fundacion Vivienda (2019):

1. Segregacion social urbana y sus
efectos en la exclusiéon social, violencia
y estigmatizacion de los sectores mas
vulnerados de la sociedad.

2. La desigualdad en la calidad de
vida urbana dentro de las ciudades,
especialmente en el acceso y calidad de
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los Bienes Urbanos Publicos los cuales son  En definitiva, se puede apreciar a través de
fundamentales como motor de acceso a latabladeanalisis de composicion de déficit
nuevos servicios, activos y oportunidades.  habitacional cuantitativo elaborado segun
los datos del CASEN, elincremento explosivo
del déficit habitacional de los Ultimos afos
registrados se debe principalmente por
el importante aumento de las familias en
situacion de allegamiento. Por esta razon,
es incuestionable que se deben generar
mayor cantidad de propuestas y soluciones
enfocadas a dicha condicién habitacional
que afecta en la forma de vivir de los
habitantes.

3. El rol del mercado de suelo en los
procesos de segregacion, mediante la

=

especulacion de los precios de suelo o la
segregacion de las viviendas a través de las

& =

capacidades de pagos de los demandantes.

4. Debilitamiento de la cohesion
social y fragmentacion del tejido social,
generando mayores procesos de exclusion
social, pérdida de confianza y menores
tasas de participacién civil en diferentes
instancias democraticas.

-

CF

i ‘..l. — ; . -
e

Fig. 3: Tabla de Déficit habitacional. [Tabla] Elaboracién propia en base a resulta-
dos encuesta Casen 2017.

ol

600

550 ®

500 \

400

350

300

250
® ® o________.___..-——-.-. ®
200 R'%: \ /
(] .""-a\_mn
150 / i

®
100 e

50

1996 1998 2000 2003 2006 2009 2011 2013 2015 2017

Viviendas irrecuperables . Hogares allegados ‘ Nucleos allegados hacinados

Fig. 4: Orrego, C. (2017). Opinidén: La Burbuja Inmobiliaria que estad por estallar
. Deéficit Cuantitativo en Estacion Central. [Figura]. Recuperado de https://www.plataformaurbana.cl/
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2.2 Hogares allegados

Para un mejor entendimiento del tema,
se entiende como allegamiento como un
concepto local, que designa la cohabitacién de
dos o mas grupos familiares o no familiares en
una misma unidad residencial (DESUC, 2017).

Estesedistingueendontiposdeallegamiento:el
allegamientointernoy externo. Es allegamiento
externo cuando las familias comparten una
vivienda con otros hogares o se ha consentido
que se instalen otras casas dentro del propio
sitio, en este tipo de allegamiento pueden
cohabitar dos o mas viviendas dentro de unsitio
(también denominado allegamiento en sitio) y
en ambos casos también pueden disponerse de
presupuestos separados y cocinan de manera
independiente (Prieto, 2001).

El allegamiento interno es cuando se acoge
a otros nucleos familiares que no pueden
independizarse constituyendo otro hogar
y es una situacion en donde dos o mas
nucleos comparten tanto la vivienda como
el presupuesto familiar. Por ultimo, dentro
del allegamiento interno también existe
el allegamiento funcional, que se define
como aquellos casos en que situaciones
de vulnerabilidad limitan a ciertas familias
a independizarse del hogar de origen, por
lo que mientras no superen sus problemas
de insercion, no demandardn soluciones
habitacionales (Prieto, 2001).
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Es importante entender en las situaciones de
allegamiento existen dos puntos de vista, el
hogar o nucleo allegado que son caracterizados
grupos familiares en etapas tempranas de
su construccion, y nucleos monoparentales,
especialmente de jefatura femenina (Urrutia,
Jiron, & Lagos, 2016). Por otro lado, los nucleos u
hogares receptores se encuentran en fases mas
maduras del ciclo familiar, que si bien estos se
encuentran en una mayor solvencia econémica
por ser propietarios de la vivienda, varias veces
se ha confirmado que el mismo hogar receptor
se encuentra en situacion de vulnerabilidad
social (Arriagada, lcaza, & Rodriguez, 1999)y
crean una dindmica econémica que se beneficia
entre hogares.

De este modo, se puede comprender que existe
una estrecha relacion entre el allegamiento
y la situacion econdmica de los habitantes. Si
bien, el allegamiento aparece que esta ligado
al proceso de obtencién de una vivienda
mediante el Fondo Solidario de Vivienda, la
realidad es que segun los datos publicados por
la Cdmara Chilena de la Construccion (2019) el
56% de los hogares en Santiago no posee las
condiciones minimas para acceder a un crédito
hipotecario.

En el caso de Santiago, donde se presenta el
34,9% del déficit habitacional a nivel nacional,
el allegamiento se distribuye mayormente en
las comunas pericentrales y también periféricas
de la ciudad. Confirmando nuevamente, las
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Los ingresos no le permiten
mantener una vivienda
independiente

Para generar ahorros

Costumbre o tradicion familiar

Prefiere vivir asi o se siente cdmodo

Cuidar nifos, enfermos, ancianos o
personas con discapacidad

Por emergencia

Razones laborales

Otros

Los ingresos no le permiten mantener
una vivienda independiente

Para generar ahorros

Costumbre o tradicion familiar

Prefiere vivir asi o se siente comodo

Cuidar ninos, enfermos, ancianos o
personas con discapacidad

Por emergencia

Razones laborales

Otros

36.2

8.7

6.0

6.5

Fig. 5: Razones para compartir vivienda, Hogar principal. [Tabla] Elaboracién pro-
pia en base a resultados encuesta Casen 2017.

446

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Fig. 6: Razones para compartir vivienda, Hogar no principal. [Tabla] Elaboracion
propia en base a resultados encuesta Casen 2017.
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estrategias de cooperacién y sobrevivencia
para poder mantener una localizacién
privilegiada (donde tienen acceso a transporte
publico y bienes urbanos) y de compartir los
costos de dicha vivienda. Producto de la falta
de regularizacién de los elevados valores para
obtener una vivienda y los precios de arriendo.

Para los habitantes de Santiago el suefio de
alcanzar una vivienda propia es cada vez mas
lejano, en el ano 2019 el indice de acceso a
la vivienda llegdé a 7,4. En otras palabras, los
habitantes deben destinar el total de sus

100%

90%
12.7 13.3

15.3
80%

70% 19.5

205 204

60%
50%
40%
30%
20%

10%

ingresos por 7,4 anos para adquirir una vivienda
de precio promedio, por lo que se clasifica
severamente no alcanzable. De este modo,
como alternativa mas popular para poder
vivir de manera independizada es el arriendo,
que segun datos obtenidos por las encuestas
CASEN muestran un aumento significativo de
viviendas arrendadas en los ultimos anos.

Fig. 7: Distribucién de los hogares segun situacion de tenencia de la vivienda
(2006-20017). [Tabla] Elaboracién propia en base a resultados encuesta Casen
2017.

14.2 = 14.0

226 245
279

2006 2009 2011

. Propio . Arrendado

2013 2015 2017

Cedido Usufructo, Ocupacion
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2.3 Multifamily

En términos inmobiliarios, los Multifamily son
edificios residenciales que son destinados
completamente a la renta y pertenecen a solo
un propietario. Estos edificios de caracterizan
por contar ciertos equipamientos comunitarios
y seguridad con administraciéon eficiente,
controles de seguridad de acceso, etc. También
la mayoria de dichos proyectos se localizan
en ubicaciones estrategias en zonas de buena
conectividad. En Chile, los proyectos de
Multifamily comenzaron a aparecer desde el
ano 2012. Al principio partié como una apuesta
para el fondo inversionista con proyectos
que predominan ampliamente la tipologia

1.2M
1M
0.8M

0.6

4

0.4

4

Hogares arrendatarios (N)

0.2

=

2006 2009 2011

de departamentos de 1 dormitorio y 1 bafo.
Efectivamente el proyecto mostré un éxito en el
mercado y se ha considerado como una nueva
tipologia habitacional, dando pie al aumento
de nuevas construcciones de proyectos
multifamily en los ultimos afos.

Segun los resultados de las encuestas
CASEN (2017), existe una tendencia que va
en crecimiento en el mercado que muestra
la creciente preferencia actual de arrendar
viviendas. También en los resultados se
puede observar que existe una variante etaria
y situacion econdmica en la tipologia de

20.31
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Fig. 8: Porcentaje de hogares arrendatarios (2006-2017). [Tabla] Elaboracién pro-
pia en base a resultados encuesta Casen 2017.
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arrendatarios en el pais. Respecto a la edad
del jefe de hogar, los usuarios arrendatarios se
concentran principalmente entre los grupos
mas jévenes, alcanzando un 63% entre los 18
y 29 afnos, y un 47% en el tramo de 30 a 39
anos. Por otro lado, en la situacién de pobreza
por ingresos, se marcaron cifras de un 49%
de los hogares pobres en areas urbanas viven
en hogares arrendados. Finalmente, resulta
evidente que el arriendo tiene granimportancia
en el caso de migrantes, principalmente
(93%)
migrantes internos (56%) (Link, Valenzuela, &
Marin-Toro, 2019).

migrantes extranjeros y también

Volviendo al tema de edificios de renta,
mundialmente se ha desarrollado una variedad
de tipologias habitacionales. Ultimamente, a
estos edificios habitacionales de renta se les
ha agregado el factor comunitario ya sea en

equipamientos o en aspectos administrativos.
Como modo de ejemplo, existen los tipos de
cohousing, que actualmente es mas conocido
como una alternativa habitacional después
de la jubilacion, la cual se caracteriza por ser
un tipo de propiedad comunal, organizada,
dirigida y disefiada por los propios usuarios.
Sin embargo, en los ultimos afos se han
creado distintos tipos de coviviendas, tales
como el cooperativo, aquellos que se decide
un ente administrador de areas comunes, el
cohousing especializado para adultos mayores,
de familias mixtas, etc. Asi mismo, existe el
Co-living una reciente tipologia que se ha
desarrollado en paises europeos y en Estados
Unidos rapidamente que ha llegado a obtener
gran popularidad entre usuarios jévenes y
trabajadores independientes y de pequefios
nucleos familiares.

Sexo del jefe de  [CULEE
hogar

Mujer 23%
18 a 29 afos 63%
30 a 39 anos 47%
:E'?:;e:mo;":rdﬂ 40 2 49 afios 28%
50 a 59 afios 17%
60 afos o mas 8%
Unipersonal 29%
Dos personas 25%
lamano del hogar | e e 25%
:;Lgastro Personas o 5,
No migrante 18%

G el N (SN S Migrante interno 56%

hoga
ogar) Migrante

. . 93%
internacional
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Arrendatario Propietario Ere{Enmds
tenencia
25% 60% 15%

59% 18%
13% 23%
35% 18%
54% 18%
66% 17%
80% 12%
52% 19%
61% 14%
58% 17%
62% 16%
65% 17%
30% 13%
4% 3%

Fig. 9: Caracterizacion segun tipo de vivienda. [Tabla] Elaboracién pro-
pia en base a resultados encuesta Casen 2017.
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2.3.1 Co-living

El aumento de las familias monoparentales
y de los hogares unipersonales ha creado
esta nueva tipologia habitacional enfocado
netamente en la comunidad. El coliving es
una tipologia habitacional moderna donde
los residentes comparten ciertos espacios
de sus viviendas, costos y paralelamente
intereses, valores e intenciones personales. El
sistema administrativo de estos proyectos, se
caracterizan de ser regulados completamente
por los propietarios bajo el acuerdo de siempre
procurar mantencién, seguridad y precios
regulados, los costos de dichos servicios son
incluidos en el valor de arriendo total, por lo
que se simplifica el sistema administrativo de
los proyectos.

Esta forma de vivir no es una simple tipologia
habitacional, sino también un avance cultural
reflejado en la vivienda. Los proyectos de
colivig buscan integrar todo tipo usuario,
acoger lavariedad de usuarios y crear instancias
en donde se comparten no lo espacios
comunitarios sino también valores, intereses y
formas de vivir. Dichas instancias se generan a
través de espacios dindmicos, que pueden ser
utilizados de distintas maneras formando una
vivienda flexible.

Las viviendas de este tipo, suelen ser diseniados
desde al acto de vivir. Ospina & Hernandez
(2016) afirman que las viviendas flexibles no se
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Fig. 10: Nova Property Investment. (2017). Mini Living [llustracién].
Recuperado de https://www.archdaily.com/tag/mini-living

piensa desde la habitacion, sino desde el habito.
Aquellas accionas humanas que se convierten
en potenciales para crear vinculos entre las
personas se llevan del habitaculo privado
a zonas comunes donde puedan ser mejor
aprovechadas. Al mismo tiempo mantienen
individualizados aquellos habitos que por su
misma naturaleza requieren privacidad.

En consecuencia, gracias al tipo de proyecto de
las viviendas de coliving, facilmente se pueden
dar interacciones sociales, lo cual genera
pertenencia a su lugar de residencia y sentido
de comunidad, que influiria de forma positiva
en las personas, al generar una red de apoyo,
tanto moral como fisico (Ospina & Hernandez,
2016).
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2.4 El nuevo habitar tras los efectos COVID

A demas de los temas estudiados previamente,
se suma un nuevo factor que ha llegado a
cambiar drasticamente el modo de habitar y
de vivir de las personas, la pandemia mundial
causado por el COVID-19. La enfermedad
COVID-19 o Coronavirus, es una pandemia
global de enfermedad respiratoria aguda que
se caracteriza por ser un virus enormemente
contagioso. La magnitud del virus se refleja
desde diciembre del 2019 en Wuhan una
provincia en China y se propaga rapidamente
llegando a ser declarado por la ONU como
pandemia mundial en tan solo 3 meses el dia
11 de marzo de 2020.
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Fig. 11: Fundacion Vivienda. (2020). El hacinamiento deja al descubierto las pro-
fundas debilidades de un sistema que construye ciudades segregadas. [Figural.
Recuperado de https://twitter.com/f_vivienda/

Este evento mundial, Ileg6 desprevenidamente
arrasando con todos los sistemas de salud y
obligando a todos los paises a implementar
medidas sanitarias drasticas tales como
cuarentenas totales por periodos extensos
que ha afectado directamente en la forma
de habitar de todas las personas del mundo.
Paralelamente, la pandemia ha causado caidas
en un -3% de la economia mundial. Para Chile,
ya se estaba viviendo momentos dificiles en
términos econdmicos, pero con la llegada
de la pandemia y la crisis concentrada en las
pequefas y medianas empresas causaron
una enorme cantidad de desempleo, siendo

el sector turistico el mas afectado. Segun los

MARCO TEORICO

estudios financieros se proyecté una caida
incluso peor de un -4,5%, la peor desde la crisis
economica de 1982-1983 (Atria, 2020).

Dicho lo anterior, que ahora las actividades
rutinarias se realizan la mayor parte dentro
de las viviendas. Este ha generado una serie
de problemas como las complicaciones entre
relaciones familiares, depresiones colectivas,
y depresion generado por la falta de actividad
fisica y acceso al exterior. Las cuarentenas
obligaron a las personas a adaptar sus
necesidades y poder solucionar los problemas
dentro de sus hogares a través del uso de
la tecnologia actual. A modo de ejemplo,
muchos tramites ya pueden realizarse a través
del internet, compras online, los servicios de
delivery, etc.

Si bien las tendencias antes del COVID se
centraban en renunciar el espacio por una
vivienda bien localizada, ahora se manifiesta
la necesidad de tener espacios que puedan
adoptar todas las actividades que fueron
trasladados a la casa, tales como el teletrabajo,
ejercicios ,estudio u convivencia, ademas de las
funciones originales de las vivienda de reposo,
de aseo, de cocina.

Por lo tanto, se cree que dicha experiencia
mundial se debe reflejar en la arquitectura

habitacional mostrando tendencias hacia

una serie de elementos como factores
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indispensables para una vivienda:

- Tener acceso a areas libres dentro del mismo
edificio, ya sea en forma de jardines, terrazas o
azoteas.

- Una ubicacion estratégica que garantice
menos tiempo de desplazamiento o que
permita el desplazamiento a pie para suplir
necesidades.

- Variedad de espacios o espacios flexibles
(interiores o exteriores) que se puedan realizar
distintas actividades dentro del edificio.
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3.1 Localizacion

A partir de lo mencionado en los capitulos
anteriores, se decide trabajar en la Regién
Metropolitana donde se concentra el mayor
numero de déficit habitacional cuantitativo de
138, 966 unidades que representa el 39,71% a
nivel nacional.

Pudahuel

Al analizar el mapa de hogares allegados del
Area Metropolitana de Santiago, se refleja
la concentracion de dichos hogares en la
zona central y hasta extenderse en comunas
pericentrales de norte a sur y poniente como
fue mencionado anteriormente.

Lo Barnechea

Vitacura

i

Porcentaje de hogares en situacién de allegamiento

0.1-25% [125-5%

s-10% [ sobre10%

Fig. 12: Correa, J. (2018). Hogares en situacion de allegamiento seguiin zona censal.
[Mapa]. Recuperado de Fundacién Vivienda
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Por otro lado, los incides de déficit habitacional
mas altos se reflejan en general en toda la zona
ponientey central de la ciudad y especialmente
concentrada en comunas perimetrales,
demostrando un marcado contraste en
comparacion al sector oriente.

En el mapa de indice de priorizacion territorial
para la regeneracién urbano social, el analisis
muestra la alarmante situacién habitacional de
la ciudad de Santiago. Las comunas del sector
poniente y centrales concentran un mayor
potencial de regeneracion urbana y social.

Tras lainterpretacion de la informacion anterior,
se decide trabajar en la comuna de Santiago.
Por razones de que, a pesar de ser el foco
central de la ciudad, muestra serios problemas
habitacionales. También, al ser una comuna
central, se observan oportunidades de buena
conectividad que para muchos es un privilegio
inalcanzable.

Una vez tomada la decisién, al estudiar las
ofertas de viviendas nuevas de la comuna de
Santiago, predominaban los departamentos
de 1 dormitorio y 1 bano. Si bien, este se puede
justificar por la tendencia de la disminuciéon
del tamano de los hogares, no se debe ignorar
la variedad de composicion de hogares que
existen mucho menos a las familias mas
grandes con menores recursos economicos
—e incluso de clase media- (ADI & Centro de
Politicas Publicas UC, 2019). Dicho lo anterior, es

Déficit habitacional cuantitativo Porcentaje respecto a viviendas

Menor a 1% 1-5% 5-10% I 10-20% I Mayor a 20%

Fig. 13: Correa, J. (2018). Déficit habitacional cuantitativo segun zona censal.
[Mapal. Recuperado de Fundacién Vivienda

Potencial socio territorial para proyectos de regeneracién urbana

| S 0 Ao Medio N sao B v baio

Fig. 14: Correa, J. (2018). Indice de priorizacion territorial para la regeneracion ur-
bano social. [Mapa]. Recuperado de Fundacién Vivienda
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preocupante que cada vez la ofertainmobiliaria
de las comunas centrales y principalmente
la comuna de Santiago, no esta generando
una densificacion que sea capaz de potenciar
oportunidades urbanas existentes sino que se
focaliza mayormente en la generacién de un
nuevo stock habitacional.

Por ultimo, para una soluciéon habitacional
que apunta a una densificaciéon efectiva,
la propuesta h debe tomar en cuenta las
oportunidades urbanas del lugar y las que
se deben construir, y fortalecer los barrios al
que este estd inserto generando una mayor
sustentabilidad, desde una perspectiva de sus
habitantes y su estructura de oportunidades
(Fundacién Vivienda, 2019)|

Fig. 15: (2018). Serie de tiempo del porcentaje de las promesas de compra de
viviendas nuevas de 1 dormitorio. [Mapa]. Elaboracién propia en base a datos de
TOCTOC.com
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Nota: Sélo incluyen las comunas en que la cantidad de promesas para

cada ano fue mayor a 100 unidades.

<<<<<<

2012
o
Qe - B O

(((( S A
o - 1

~ L Prodencn O
- - =
Proseen o

: £ 8
1 S
T =]
: ; = =
i %
o
(%]
~~~~~~~ R S
2 g
2014 T
= o
> o
)
o
& by
—

((((( m
- £
S e g K

T V] .
o . Al L Rema P —
= [T [ 8 =]

2016
. g
2018

PROPUESTA

*_——

o, DN R il ™ )
O i -

27

- -—.'h_,.ﬂ-:.":r“

" sl SRS

Fig. 16: Periédico Fortin Mapocho. Barrio Franklin. [Figura]. Recuperado de ht-
tps://www.archivofortinmapocho.cl/imagenes/barrio-franklin/
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3.2 Barrio Franklin

ElBarrio Franklin estd clasificado como el quinto
sector de la comuna de Santiago ubicado en el
borde sur de lacomuna. Los limites del barrio se
definen por la Calle General Gana como limite
norte, la calle Carmen al oriente, Avenida Viel
como limite ponientey por las calles Centenario
y Placer hacia el sur, limite generado por el
Zanjon de la Aguada.

El barrio Franklin originalmente conocido como
Barrio Matadero-Franklin, comienza desde
la intencién de otorgar un nuevo matadero
publico para los habitantes de la ciudad en
el ano 1847. Desde el inicio de su historia, el
barrio ha tenido una muy mala fama debido a
la delincuencia, pestes y epidemias generadas
por malas condiciones de higiene, ya sea por el
Matadero o el ancho canal de aguas insalubres
del Zanjon. Si bien, mantuvo una importante
poblacion dentro del barrio, estas viviendas
eran de mala calidad. A principios del siglo XX,
se construye el conjunto residencial Huemul
la primera poblacién a partir de los beneficios
que otorgaba la ley de Habilitaciones Obreras,
ubicada en el sector poniente del Matadero, y
luego la poblacién Matadero al oriente.

La construccion de estas poblaciones ayuda
a conformar el caracter de barrio comercial
por el establecimiento de industrias y talleres
relacionados al Matadero. En respuesta a la
crisis econdmica de 1929, las personas salieron
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a la calle a vender sus productos en formatos
similares a ferias marcando la aparicion
del mercado Persa. Este fendmeno que se
fortalecié con el cierre del Matadero en los
anos 70s. Fue desde entonces, que aparecieron
los extensos galpones contenedores de una
amplia diversidad de productos. De este modo
se gener6 un cambio morfoldgico en el barrio
como un barrio comercial e industrial.

El aumento de actividades productivas vy
comerciales fomentaron las construcciones
de pequenas industrias, bodegas y talleres,
qgue han generado el desplazamiento del uso
residencial. Actualmente la zona residencial
se concentra mayormente en el sector
poniente mientras que la zona central y oriente

predominan los usos comerciales e industriales.

En los ultimos anos, se han puesto en marcha
las iniciativas comunales de repoblamiento de
barrios. La propuesta de la Municipalidad de
Santiago consiste en diversificar las tipologias
que apunten a la construccién de barrios
socialmente integrados. Este se llevara a cabo
por el refuerzo del uso mixto en la comuna,
nuevas propuestas de vivienda en arriendo
con gestion municipal y mejoramiento de
inmuebles de valor comunal ya sea de caracter
patrimonial, residencial o comercial (Elgueta,
2015). Si bien las construcciones de caracter
industrial estaban permitidas por el Plan
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Regulador Comunal, desde el ano 2013 estas
fueron prohibidas con el fin de densificar
la comuna. Desde entonces, el barrio ha
experimentado una importante renovacién
residencial en altura principalmente en las
zonas cercanas a las nuevas estaciones de

metro.

Residencial

g

I Areas verdes [l Industrial

%é I Educacional M Estacionamientos

Metro
@ B e salud BN Eq. culturaly
religioso

Fig. 17: Zonificacién Barrio Franklin. [Figural. Elaboracién propia.
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3.3 Plan Regulador Comunal

Las ultimas modificaciones realizaras en el Plan
Regulador Comunal se llevaron a cabo desde el
ano 2009, Gracias la participacion cooperativa
de la Municipalidad junto con la comunidad
en la etapa de diagndstico y elaboracion de
propuestas, se plantearon modificaciones
en el Plan Regulador Comunal que tiene
como objetivo la integracion de normativas
para sectores especiales, regulacion de las
densidades de construccidon, promocién de
mejoras en los estandares de habitabilidad e
incorporacion de nuevos inmuebles y zonas
de conservacion histérica (Cantillana, 2017).
Luego, el documento oficial fue aprobado por
el Consejo Municipal el afo 2013.

En cuanto a las modificaciones de la
zonificacion general, se disminuye superficie de
la zona residencial mixta y se limita su caracter
de uso mixto restringiendo a las actividades
productivas. Se privilegian usos residenciales,
equipamientos y talleres artesanales con el fin
de mantener el caracter de un barrio artesanal,
comercial y cultural.

Ademas, se integran nuevos sectores especiales
a la zona residencial mixta con mayor
amplitud de giros industriales y densificacién
de construccion. El primer sector especial
agregado, se define por las areas circundantes a
las vias principales del sector que son las calles
Nuble, Santa Rosa y San Diego aumentaron las
superficies de uso.
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De igual manera el segundo sector especial se
ubica en el borde poniente y sur del barrio con
usos preferentes de equipamientos de mayor
escala, ya que se proyecta una renovacion en
mayor altura como producto de la plusvalia
que se generard por las nuevas estaciones de
Metro de la linea 6, el Parque Inundable y la
Costanera Central.
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Fig. 18: Plano zonificacion especial con zonas destacadas. [Mapal. Elaboracion

propia en base a plano de zonficicacién de la Municipalidad de Santiago
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3.4 Terreno
|

El terreno seleccionado pertenece al borde sur
del Barrio Franklin que corresponde al sector
especial mencionado en el capitulo anterior,
ya que se considera que se puede satisfacer las
intenciones de densificar tanto de la propuesta
arquitectonica y del Plan Regulador Comunal.

@ N X = /1 i A p o

El predio seleccionado actualmente se
encuentra ocupado por construccion de
locales de un nivel y otra parte destinada a
estacionamientos por lo que se considera
como blanda, y al norte tiene como colindancia
edificio de departamentos de 15 niveles.

e " .

. T PRETS Y& T
Fig. 19: Emplazamiento con nombre de calles y ubicacién de vistas. [Figural. Ela-
boracion propia a partir de imagen de google earth
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e ST —
~ Fig. 20: Vista desde punto 1, esquina Centenario con Nataniel Cox. [Figura]. Ela-
boracién propia.

CAMBIAMOS ~

HOS
SAHTA ROSA 3440

Fig. 22: Vista desde punto 3, vista desde calle San Diego [Figura]. Elaboracion pro-
pia.
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Vialidad Intercomunal

| Vialidad servicio comunal

Fig. 23: Mapa Vialidades [Mapa]. Elaboracion propia.

Parada de bus
@9 Metro Franklin L2, L6
{_i Area caminable 5 min.

Fig. 24: Mapa Conectividad [Mapa]. Elaboracién propia.
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Vialidades

El terreno a trabajar se situa en la mitad sur
de la manzana definida por la calle Placer
al norte, calle San diego al oriente, Nataniel
Cox al poniente y la calle Centenario al borde
sur. La manzana esta rodeada por tres vias
intercomunales (San Diego, Nataniel Cox y
Centenario) y una via comunal.

Conectividad

El terreno se encuentra en una zona altamente
privilegiada en cuanto a conectividad. Esto
se debe a la cercania de la estacién de Metro
Franklin y por la variedad de opciones de
paradas de micros, todos estos a menos de una
cuadra de distancia.
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Area comercial

Avrea residencial

Fig. 25: Mapa Usos de suelo [Mapa]. Elaboracién propia.

Areas verdes
8 Equipamiento de salud
Equipamiento educacional
I Equipamiento cultural

Fig. 26: Mapa Equipamiento y dreas verdes [Mapa]. Elaboracién propia.

Usos de suelo

El contexto inmediato del terreno elegido se
encuentra en un punto de encuentro que hacia
el poniente tiene un caracter mayormente
residencial y al oriente se enfrenta con los
limites del Persa Biobio. Por lo que existe
una variedad de usos en menos de 1km de
distancia. La manzana del terreno tiene un
caracter mixto por la colindancia de edificios
de departamentos y pequefos locales.

Equipamiento y Areas verdes

Los equipamientos de salud y educacion
también se encuentran a distancias favorables
de maximo 4 cuadras. Ademas, el terreno
cuenta con una gran ventaja que al norte tiene
acceso a la Plaza Franklin y al sur el Parque
Inundable Intercomunal. Estas condiciones se
pueden considerar un privilegio que son muy
dificiles de acceder en zonas centrales de la
ciudad.
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El predio pertenece a la zona B15b1 segun el

Normativa aplicada

Plan Regulador Comunal de Santiago, Si bien
en la normativa de dicho sector permite una
constructibilidad mayor a la zona residencial
del barrio, las dimensiones y superficie del
terreno permite que el proyecto se acoja a los
incentivos normativos de coeficiente maximo
de constructibilidad y de altura maxima
del Conjunto Armoénico por condicion de
dimension de terreno.

Definida en la OGUC, establece a los Conjuntos
Armoénicos como aquellos proyectos cuya

Incentivos aplicados

HEL

Fig. 27: Plano zonificaciéon especial con terreno. [Mapal. Elaboracién propia en
base a plano de zonficicacién de la Municipalidad de Santiago

construcciéon correponda a un edificio de
equipamiento comunitario, como un mercado,
gimnasio, templo, teatro, hospital, etc., o bien
aquellos que constituyan construcciones
emplazadas en terrenos superiores a 2.500 m2
y 50 m de frente, o que representan un 33% de
la manzana. Los premios corresponderian a el
aumento del 50% de la densidad, a través de
aumentar el coeficiente de constructibilidad,
establecida por el Plan Regulador Comunal
respectivoylaliberacién denormasurbanisticas
como: altura, distanciamientos, ocupacion de
suelo y coeficiente de constructibilidad.

Permitido Propuesta
| Zona B15b1 | | (Conjunto Arménico)| | | P
COEF. DE OCUPACION

- 1.657,02m2

DE SUELLO | 0.7 | | 2.570,57m2 | m

COEF. MAX DE
CONSTRUCTIBILIDAD | | 48 | 6.25 | 22.946,93m2 | 21.249m2
DENSIDAD MAXIMA | 2740 Hab/Ha | - | 252 viviendas | 250 viviendas
ALTURA MAXIMA | 305m | 38.12m | 38.12m | 38.12m

|
Fig. 28: Normativa de edificacion aplicada en el proyecto. [Tabla]. Elaboracion
propia
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4.1 Partido general del proyecto

Fig. 29: Cuna A. Pacha Magazine Issue October 2016. [llustracién]. Recuperado
de https://www.behance.net/gallery/47348803/Pacha-Magazine-Issue-Octo-
ber-2016

Se propone crear una nueva tipologia
habitacional que se inspira del concepto
Coliving, dicho proyecto se dirige
principalmente como posible alternativa de
vivienda para los hogares allegados. De este
modo se les otorga la oportunidad de vivir en
una zona bien localizada, entender y acoger
una mayor diversidad de tipos de hogares
a través de una gran variedad de opciones
de departamentos y crear un estilo de vida
sostenible que entiende e integra los beneficios
de vivir en comunidad.

Enigual forma, se busca crear una densificacién
armonica a través de un proyecto de uso mixto.
A modo que no solo se crea una mixtura de
usuarios y hogares a través de las tipologias
de viviendas, sino también una mixtura de
usos de comercio y oficinas. La vivienda de
uso mixto plantea reproducir una realidad
donde integra programas de viviendas vy
comercio, rompiendo con la imagen aislada
de los barrios residenciales de la actualidad.
La mixtura de programa logra complementar
ambas situaciones, la placa comercial que se
alimenta del exterior, genera actividad en las
calles que aseguran mayor seguridad al barrio,
mientras que al elevar las viviendas sobre la
placa comercial se genera una separacion que
otorga privacidad y los mismos habitantes
tienen acceso a comercio local.

Con esta premisa se proponen viviendas
flexibles en cuanto a tipos de viviendas, estas
seran proyectadas de tal manera que acoge
las tipologias actuales del mercado y también
unidades de coliving que se basan en la
optimizacién de espacios de caracter privado
y externalizacion de actividades semi-privadas
hacia espacios comunitarios. Esta propuesta se
basa en la situacién actual de las viviendas en
la ciudad.
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Por una parte, el numero de hogares
unipersonale haaumentadosignificativamente,
por lo que las ofertas del mercado inmobiliario
también se han concentrado en la tipologia
creciente y mas popular de 1 baho y un 1
dormitorio. No obstante, los hogares de mayor
composicién no estan siendo considerados,
de modo que estos nucleos familiares de
mas de 3 personas han comenzado a habitar
en las viviendas disenadas para los hogares
unipersonales por ser la Unica oferta accesible
segun su nivel socioeconémico.

Ademds se agrega el factor pandemia. Las
dindmicas de las viviendas se han modificado
marcando un aumento significativo en las horas
que los usuarios se mantienen en el interior. En
muchas ocasiones esto significa mantenerse
encerrado en espacios reducidos y no tienen la
oportunidad de poder salir a tomar aire libre, ya
sea por no tener jardin privado o en otros casos
por la carencia de terrazas en las unidades de
vivienda. Por lo tanto, se aplica el concepto
de “traer el exterior al interior” destinando
grandes espacios para uso de areas libres que
son exclusivos para los usuarios del proyecto.
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Fig. 30: Society. [llustracion]. Recuperado de https://www.pinterest.cl/
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4.2 Referente arquitectonico

Proyecto: 8 House (2006-2010)
Arquitectos: BIG, Bjarke Ingels Group
Ubicacion: Copenhagen, Dinamarca
Tipologia: Arquitectura de uso mixto

Area construida: 61,000m?

8 Houses es un Proyecto que fue destacado
como uno de los mejores proyectos de uso
mixto de los ultimos afos. El proyecto busca
acomodar familias en distintas etapas de la
vida: jovenes y adultas, familias y solteros,
familias que estan en crecimiento o las que se
estan achicando. El proyecto de 61,000 metros
cuadrados de construccién tiene alrededor de
10,000 metros cuadrados repartidos para el
uso de comercio y oficinas. El proyecto integra
todos los elementos de la vida urbana en un
solo edificio a través de diferentes capas que
coexisten, creando un vecindario donde la vida
en suburbio se refleja similar a la vida que se
desarrolla en la ciudad.

Alestudiarelprocesodetomasdedecisionesdel
edificio, se puede observar como los conceptos
principales de usos, propuestas urbanas fueron
definiendo desde la composicién de usos,
composicion volumétrica y conectividad de
proyecto.
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Fig. 32: Bjarke Ingels Group. [llustracién]. Recuperado de https://www.platafor-
maarquitectura.cl/

!

Fig. 33: Bjarke Ingels Group. [Figura].
record.com/
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Recuperado de https://www.architectural-
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4.3 Estrategias urbanas

40

Activar borde sur de la manzana
y de la fachada trasera de la
estacion de metro.

La orientaciéon del acceso al metro
genera una situacién de abandono
de la zona sur de la manzana y
alrededores, por lo tanto es necesario
generar actividades o espacios

publicos para reactivar la zona.

Crear nuevos flujos

Se propone generar un nNUevo
flujo peatonal que inicialmente
se concentraba solo hacia la zona
norte de las manzanas. De esta
forma complementa la propuesta de

activacion del borde sur.

PROYECTO

Entregar espacio publico

A continuacién, se propone destinar
una parte del terreno para el uso
publico. Se busca generar un espacio
en el cual todos pueden ir a tener
actividades de encuentro, descanso o
tan solo funcionar como un espacio de

transicion.

Levantar placa comercial

Se propone crear placa comercial en el

primer nivel para una mayor variedad

S

-

de actividades. Al aumentar el flujo
de personas en la manzana, se crea
un ambiente mas seguro para los

habitantes.

Fig. 34: Estrategias urbanas [Figura]. Elaboracion propia.
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4.4 Estrategias de diseino

Definir plaza publica Levantar volumen negativo Ajuste de alturas y asoleamiento Crear mas areas libres & identificar zonas
para espacios comunitarios
Se define zona destinada para espacio publico y Se utiliza el espacio negativo de la plaza publica Se propone ajuse de alturas del volumen inicial
los puntos que se conectaran/activaran a través de para la definiciéon volumétrica del proyecto. para permitir asoleamiento en todas las fachadas Se crean vacios en los volumenes principales para
nuevos flujos. del proyecto. crear terrazas al aire libre.

Fig. 35: Estrategias de disefo. [Figura]. Elaboracién propia.
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4.5 Propuesta programatica
|

TERRAZASY .
AREAS VERDES
VIVIENDA
Plaza publica
. TERRAZAS Y
Estacionamientos
' VIVIENDA
Cowork / oficinas
Areas comunes
TERRAZAS Y
Zona de estar COLVING ARFAS VERDES
: Cocina / comedor central
Areas libres -
Biblioteca TERRAZAS Y
. . AREAS COMUNES
ona coworkin
Terrazas / Areas verdes d
Sala de entretencion CO-LIVING
Sala de talleres

Celling TERRAZAS Y
Dormitorios AREAS VERDES
Bafos COWORK/OFICINAS

Viviendas
Dormitorios ]

Banos | Ante la propuesta programatica, se realizd una
Ziel : jerarquizacion de los programas propuestos para el
Cocina / comedor 0 proyecto de uso mixto.Se ordenaron principalmente t%mfcslé
‘ desde los programas publicos, semipublicos y
Privado privados que son las unidades de viviendas. Luego,
se definen las terrazas de los proyectos como
programa articulador entre distintas actividades. PLANTA BAJA/
PLAZA PUBLICA
Al aplicar la jerarquizaciéon a la volumetria, se
proponen 3 volumenes con distintos programas
perotodasconsusrespectivasterrazasarticuladoras. ESTACIONAMIENTOS
De este modo se puede identificar cada volumen
por los programas principales de cada uno, tales
Fig. 36: Jerarquizacion programatica. [Figura]. Elaboracién propia. como volumen coworking, coIiving y de viviendas. Fig. 37: Propuesta programatica. [Figura]. Elaboracion propia.
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4.6 Usuarios y tipologias

A pesar de que el proyecto busca tratar
principalmente como usuario a los hogares
allegados, también tiene intenciones de
integrar y poder beneficiar a los que no tienen
oportunidad de obtener una vivienda. Por
lo tanto, también se integra como usuario a
la clase media olvidada, aquellas personas
que pertenecen a sectores socioecondémicos
medios que cuentan con capacidad de ahorro
y endeudamientos.

La tendencia decreciente del tamafno de
hogares es un fenémeno al que se le debe
prestar mayor atencion, ya que lainterpretacion
literal de la tendencia gradualmente ha
reemplazado las viviendas de dos dormitorios
por viviendas de un dormitorio desde el aho
2015 (ADI & Centro de Politicas Publicas UC,
2019). Teniendo en cuenta este escenario, la no
coherencia entre el porcentaje de viviendas de
un dormitorio y la conformacion de los hogares
se ha manifestado como nueva problematica
en el ambito habitacional.

“Si lo que se ofrece en un barrio no esta en
concordancia con la realidad de las familias que
viven en ese sector, a éstas no les quedara mas
que adaptarse a este nuevo escenario en una
calidad de allegado o buscar otros sectors que
responda a sus caracteristicas” Pia Monardes
Directora Gestion Social de Fundacion
Urbanismo Social.
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Dicho lo anterior, en este proyecto
arquitectonico, se proyectaron 9 tipologias de
viviendas de los cuales 6 son de estilo vivienda
tradicional con distintas dimensiones, y 3
tipologias de viviendas coliving donde existe
una mayor jerarquizaciéon de los espacios. Las
viviendas se pensaron de modo que pueda
recibir desde hogares unifamiliares hasta
hogares nucleares de hasta 4 integrantes
considerando el promedio de tamafo de hogar

de 3,1 segun los resultados del Censo 2017.

El hogar unipersonal se define por un Unico
integrante como jefe del hogar. En cuanto a
hogar nuclear existen tres tipologias definidas,
el hogar nuclear monoparental se refiere a
hogares que se componen por la jefatura de
hogar e hijas o hijos. Segundo, el hogar nuclear
biparental con hijos o hijas son los hogares
cuyos integrantes son la jefatura de hogar y un
conyuge o conviviente y sus hijos. En cambio,
el hogar nuclear biparental sin hijos ni hijas se
refiere a hogares cuyos Unicos integrantes son
la jefatura de hogary un cédnyuge o conviviente.
El hogar extendido cuenta con un nucleo
familiar e incluye a otros parientes de la jefatura
de hogar, estos suelen ser hermanos, padres,
nietos, etc. Por ultimo, los hogares sin nucleo
no cuenta con un nucleo, pero si lo integran
otros parientes o no parientes de la jefatura de
hogar (InE, 2018).

PROYECTO

Hogar nuclear
monoparental

12.69%

Hogar unipersonal

Hogar unipersonal

Hogar nuclear
Biparental sin hijos

Hogar nuclear
biparental sin hijos

II l.l
Hogar nuclear
Monoparental

Hogar nuclear
biparental con hijos

28.77% Hogar compuesto

Fig. 38: Porcentaje de hogares segun tipo de hogar [Tabla] Elaboracion propia en
base a resultados encuesta Casen 2017.

Hogar nuclear
Biparental sin hijos

Hogar sin ntcleo
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Hogar extendido

Fig. 39: Tipos de hogares. [Figural. Elaboracion propia.
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Coliving tipo 1
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COLIVING TIPO 1 (69m2)

4 Dormitorios, 2 Bafos (compartido), 1
Cocineta (compartido)

Opcién 1:Arriendodeunidad completa

Opcion 2: Arriendo por habitaciones

Fig. 40: Tipologia coliving tipo 1. [Figura]. Elaboracion propia.
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Coliving tipo 2
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]

“%

|
il i R

COLIVING TIPO 2 (36m2)

2 Dormitorios, 1 Bafnos (compartido), 1
Cocineta (compartido)

Opcioén 1:Arriendode unidad completa

Opcidén 2: Arriendo por habitaciones

Fig. 41: Tipologia coliving tipo 2. [Figura]. Elaboracién propia.
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PROYECTO
Coliving tipo 3 Departamento tipo A E
I I —

2 Dormitorios, 1 Bafio

46m?2

Departamento tipo B
|

2 Dormitorios, 2 Banos
58m2

COLIVING TIPO 3 (93m2)

4 Dormitorios, 4 Banos, 1 Cocineta
(compartido)

Opcién 1: Arriendode unidad completa

Opcidén 2: Arriendo por habitaciones

Fig. 42: Tipologia coliving tipo 3. [Figura]. Elaboracion propia. Fig. 43: Tipologias de departamentos A y B. [Figura]. Elaboracién propia.
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Departamento tipo C

1 Dormitorios, 1 Bafo
36m2

Departamento tipo D

2 Dormitorios, 1 Baho
47m?2

= &

Fig. 44: Tipologias de departamentos C y D. [Figura]. Elaboracién propia.
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Departamento tipo E

2 Dormitorios, 2 Banos
Duplex 67m2

Departamento tipo F

2 Dormitorios, 2 Banos
53m2

' L’

Fig. 45: Tipologias de departamentos E y F. [Figural. Elaboracion propia.

53

REL AR




PROYECTO PROYECTO

4.6 Planimetria
|

Planta de emplazamiento Planta baja
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5

5.1 Propuesta estructural

Hablando en términos estructurales, en los
edificios de vivienda se modulan bajo una grilla
de 6m x 6m como medidas base del edificio,
en el caso del edificio de oficinas se utilizé una
grillade 6,5m x 6,5m.

El proyecto completo se conforma de un
sistema estructural de pérticos de hormigén
armado combinados con una minima cantidad
de muros de carga que refuerzan los nucleos
verticales, también se colocan muros de carga
en los otros extremos para compensar las
cargas por niveles y de esta forma se puede
controlar la torsion del proyecto.

Se decidié utilizar sistema de poérticos para
no interrumpir la espacialidad de las zonas
de terraza que requieren una planta libre al
igual que los edificios de oficinas. También se
pusieron dos juntas de dilatacién, ya que los
3 edificios propuestos funcionan de forma
independiente. Por ultimo, hacia el subterraneo
compuesto por muros de contencion y los
pilares se apoyan sobre fundaciones aisladas.

Fig. 46: Planta cp piso tipo, propuesta estructural [Figural. Elaboracién propia.
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5.2 Criterios constructivos
|

Los elementos estructurares tales como
losas, muros de carga, pilares y vigas seran
de hormigén armado. Mientras tanto, todos
los muros interiores y divisorios son de yeso
cartdon que cumplen con las condiciones de
aislamiento acustico, térmico y control de
incendios. Las placas seran instaladas con

perfiles de acero galvanizado.

Fig. 47: Escantillon 1 [Figura]. Elaboracién propia.

=

E» Terminacion revestimiento ceramico e=7mm
- Adhesivo para piso cerdmico

Losa de H.A. con inclinacién de 3% para
evacuacion de aguas lluvias

Tabique de revestimiento de fachada e=15mn

Ferminacion de pintura para interiores

= Tabique de yeso-carton e=15mm

Aislante térmico sustentable e=65mm

organico
rana filtrante
apa de drenaje
pa impermeable anti raices
a de soporte
te térmico y absorbente acustico
mm

C: 3 S

- Viga de H.A. segin calculo
] Terminacion de piso, revestimiento
de madera e=12mm

Aislante térmico y absorbente acustico
e= 55mm

Losa de H.AA. e=16cm

perfiltes de acero galvanizado
ion de cielo falso

Vacio para distribucion de instalaciones

Cielo falso de yeso carton e=10mm

Terminacion de pintura para interiores
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5.3 Propuesta sustentable

Los ambitos sustentables se tomaron en
cuenta desde la etapa de disefo del proyecto.
El asoleamiento fue un tema de mayor
preocupacion, ya que el terreno tiene como
colindancia al norte de 15 niveles que proyecta
grandes sombras hacia el proyecto. Por lo
tanto la disposicion y alturas de los edificios
decididas
permitir asoleamiento en todas las unidades

fueron estratégicamente para
de viviendas hasta en invierno, cuando las
proyecciones de sombras son mas largas. En
el proyecto existen departamentos en todas
las orientaciones, por lo que es indispensable
tomar en cuenta las propuestas de control
solar en cada una de las viviendas. Por esto,
se proponen terrazas y muros quiebra luz que
ademads de ser elementos de disefio de fachada,

Proyeccion de sombras invierno
angulo solar: 26°

66

también sirven para el control solar en veranoy
al mismo tiempo permitiendo asoleamiento en
invierno.

Ademas, también se agregan propuestas
sustentables tratando de abordar un mayor
abanico de aspectos sustentables con el fin de
crear un sistema completo donde se mezclan
soluciones activas y pasivas a lo largo de todas
las etapas de un proyecto arquitectonico.
De esta manera, los criterios sustentables
propuestos no son solo elementos “extras” que
se agregan como decoracion al edificio, sino
que funciona como un sistema completo que
aborda hasta aspectos sociales que sugieren a
los usuarios a llevar un estilo de vida saludable
y sostenible a largo plazo.

E

i
&

8 38
S

S

Proyeccion de sombras verano
(balcones fachada norte)
anaulo solar: 80°

Fig. 48: Estudio de asoleamiento [Figural. Elaboracién propia.
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Tabla de propuestas sustentables

TIPO

Material
sustentable

Transporte
sustentable

Eficiencia
energética

Alimento
sustentable

Cero basura

Eficiencia
energética

Eficiencia
energética

Areas
verdes

Eficiencia
energética

Eficiencia
energética

Eficiencia
energética

Eficiencia
eneraética

PROPUESTA

Uso de hormigén sustentable.

Acceso a alternativas de
transporte punlico y se fomenta
uso de bicicletas a través de los

estacionamientos de bici.

Elementos de control solar
integrados en fachadas segun
orientacién.

Fomentar el consumo de
alimentos y comercio local.

Sala de reciclaje en cada edificio.

Uso de geotermia a través de
calderas centrales.

Colectores de aguas lluvias en
cubiertas.

Techos y terrazas verdes y
huertos comunes.

Ventanas de baja conduccion
térmica, vidrio de baja emisidad.

Ventilacién mecéanica con
recuperacion de calor.

Instalacién de electrodomesticos
de eficiencia energeética.

Instalacién de artefactos y
mobiliarios de eficiencia

BENEFICIOS

El nivel de CO2 producido en la
etapa de extraccion de material es
mernor que el hormigén
convencional.

Reduce nivel de CO2 producido por
los usuarios

Permite el control solar y control
térmico de las viviendas y reduce
uso de calefaccién

Ubicacién estratégica que permite el
consumo y apoyo local por la
cercania a comercios locales (Persa
Biobio) y reduce la emisién de CO2
por uso de transportes.

Fomenta un estilo de vida mas
sustentable generando mayor
cantidad de reciduos reciclados y
menos desperdicio.

Alternativa sustentable para eliminar
el uso de gas en elementos de
calefaccién y produccion de agua
caliente.

El agua que se colecta se utiliza
para regar las cubiertas verdes y
terrazas de este modo se ahorra 'y
reduce consumo de agua.

Mejora calidad de vida a través de
mayor cantidad de areas libres y
fomenta estilo de vida sustentable.

Superficies vidriadas permiten
iluminacién y ventilacién natural de
los recintos. El vidrio de baja
emisividad permite controlar la
radiacién y un mejor control térmico
permitiendo el ahorro de consumo
en iluminacion artificial y
calefaccion.

Permite reducir costos y consumo
energético en calefaccion.
Renovando constantemente el aire
interior de los espacios

Reduce consumo eléctrico y costos
para los usuarios.

Reduce desperdicios de agua y
reduce consumo y costos para los
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ETAPA

Obra

Operacién

Operacién

Operacién

Operacién

Operacién

Operacién

Operacion

Operacién

Operacién

Operacién

Operacién

PLAZO

Corto

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

Largo

MECANISMO

Pasivo

Pasivo

Pasivo

Pasivo

Pasivo

Activo

Pasivo

Pasivo

Pasivo

Activo

Activo

Acivo
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5.4 Gestiony financiamiento

El crecimiento del mercado de arriendo ha
motivado su consideracién en las politicas
habitacionales. Si bien, aun no existe gran
variedad de politicas desarrolladas, el subsidio
de arriendo D.S. 52 de 2013 es el programa
principal en cuanto a marco legal en relacion
al arriendo. También la Resolucion Exenta
N°12.432 de 2017, que busca generar mayor
oferta de viviendas para el arriendo, y la Ley
N° 18.101 de 1982 que busca proteger a través
de un resguardo legal a los arrendadores (Link,
Valenzuela, & Marin-Toro, 2019).

Respecto al modelo de gestiény financiamiento
de la propuesta, se plantea como un proyecto
de origen privado, ya que tiene varios
elementos arrendables como las oficinas y
comercio, que pueden beneficiar a la entidad
privada o al desarrollador inmobiliario. El
mismo desarrollador inmobiliario se encargara
de la gestién y administraciéon del proyecto. De
este modo, ellos seran quienes determinan la
regulacion y funcionamiento de las viviendas y
de los espacios comunitarios, bajo la promesa
de mantener el concepto principal de generar
una buena calidad de vida con viviendas de
precio accesibles de arriendos.

A pesar de que el financiamiento del proyecto
es de origen privado, se proponen medidas
para seguir el objetivo de crear oportunidad e
integraciénatravésdelasviviendas.Porlotanto,
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DESARROLLADOR PRIVADO

VIVIENDAS PARA
BENEFICIARIOS
DS N°52

SUBSIDIOS DE
APOYO ECONOMICO

MINISTERIO

Fig. 49: Gestion y financiamiento [Figura]. Elaboracion propia.

se destinara el 40% de las unidades de arriendo
solamente para las personas beneficiarias
del subsidio de arriendo D.S. 52, dejando las
unidades restantes para las personas de clase
media quienes disponen de una situacion
econémica mejor, pero no suficientemente
para adquirir una vivienda propia.

El subsidio de arriendo D.S. 52 apoya a las
familias desde sectores medios y bajos que
buscan una solucién habitacional transitoria.
Inicialmente el subsidio fue ideado como apoyo
a grupos jovenes allegados y arrendatarios
que se encuentran en una etapa transitoria,
sin embargo, esta se flexibilizé durante el afo
2015 para los inmigrantes también y quitando

ESPECIALIDADES

el tope maximo de edad para los beneficiarios
y también incluir a adultos mayores (Link,
Valenzuela, & Marin-Toro, 2019).

Las familias beneficiarias pueden recibir desde
4,2UF hasta maximo 170UF, el cual puede ser
utilizado de manera consecutiva o fragmentada
en un plazo maximo de 8 anos. De esta manera,
las familias beneficiadas pueden utilizar el
monto entregado solamente para aportar
en el valor total del arriendo, es por esto que
el proyecto favorece a los beneficiarios del
subsidio de arriendo, ya que en el valor total
de arriendo de las unidades de vivienda se
incluyen costos de mantencién y de gastos
comunes.

PROGRAMA DE SUBSIDIO DE ARRIENDO DE VIVIENDA D.S N°52 (V. y U.)

Afo 2013 (vigente)

Foco principal

Sistema destinado a ayudar a familias vulnerables y de sectores medios,
allegadas y arrendatarias que necesita una solucién habitacional flexible.

Monto subsidio

Monto maximo de 11UF (mensuales) por una duracion de 8 afios (max.)

Condiciones de la
vivienda

MINVU.

1. Tener al menos 3 recintos definidos. Por ejemplo: zona estar-comedor-
cocina, bafio, dormitorio (maximo 3 personas por dormitorio).

2. No producir hacinamiento
3. No estar localizada en sectores de intervenciones de demolicipon del

4. Tener un Rol con destino habitacional y recepcidon municipal.
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Fig. 50: Programa de subsidio de arriendo [Figura]. Elaboracion propia en base a
informacién de MINVU.
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6

6.1 Reflexiones finales

A través del presente proyecto de titulo se tuvo
la oportunidad de investigar a fondo un tema
arquitecténico que siempre ha sido el foco de
atencion durante el desarrollo de la carrera. El
sistemahabitacionaldeChileylasproblematicas
gue se ven reflejadas en la actualidad. Dichos
temas no son solo un fenédmeno a estudiar, sino
que es la realidad que se esta viviendo o que
pronto enfrentaremos como habitantes. Es asi
que desde la proyeccién a futuro de conseguir
una vivienda propia, se generé una inquietud
por el sistema habitacional actual que no
entrega suficiente recursos para los habitantes,
reflejando un déficit habitacional mayormente
en los hogares en situacion de allegamiento.

Actualmente, las politicas habitacionales
estan profundamente insertas en el modelo
neoliberal que a lo largo de los afos se ha
desarrollado en funciéon al sector privado.
De esta forma, la vivienda se maneja como
un producto en vez de ser considerado un
derecho, dejando a las personas de nivel
socioecondmico medio y bajo con ofertas
de viviendas con precios no regularizados y
severamente inalcanzables. En consecuencia,
la segregacién urbana se potencia de manera
que cada vez la buena ubicacién, conectividad,
el acceso a equipamientos urbanos y a éreas
verdes se ha considerado como un privilegio.

Por lo tanto, el proyecto propone generar
una  contrapropuesta
pueda llamar la atencidon de desarrolladores

inmobiliaria, que
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privados y paralelamente pueda beneficiar
a personas que se encuentran en situacion
de allegamiento o con dificultad de acceder
a la vivienda propia. Tomando en cuenta las
tendencias del habitar de las personas en
grandes ciudades, se tomd como referente el
coliving que integra la comunidad y las nuevas
formas de vivir segun las distintas necesidades
contemporaneas proporcionando unidades
de viviendas de renta con mayor cantidad de
espacios comunitarios para los usuarios.

Si bien dicha propuesta no es una solucién
definitiva, se mantuvo el foco principal en
crear un proyecto que pueda responder a
las problematicas del ahora, tales como las
tendencias de vivir en espacios reducidos por
una mejor ubicacién y los problemas del nuevo
habitar generados por la pandemia y sus largas
cuarentenas. Hoy en dia las propuestas de
unidades deviviendas paraelarriendo setoman
como soluciones temporales para luego optar
por un subsidio o alguna ayuda para obtener
la vivienda propia. Por otra parte, las politicas
habitacionales no entregan recursos suficientes
para que las personas que solamente pueden
acudir al arriendo, se cree fuertemente que la
tenencia de arriendo debe ser transformada de
una solucién transitoria a una permanente.

La experiencia de poder realizar el proyecto
de titulo relacionado al area de las viviendas,
analizando el origen de las problematicas, los
modos de habitar y las tipologias de usuario ha

sido una instancia en donde se tuvieron que
reunir todos los aprendizajes obtenidos a través
de la carrera, y en la practica profesional. A lo
largo del desarrollo del proyecto arquitectdnico,
se percatd la importancia de los cambios
fugaces del modo de habitar de las personas en
las ciudades y las distintas preferencias tanto
econdémicas, geograficas y sociales que han
llegado a reemplazar la calidad de vida.

Para finalizar, el desarrollo de dicho proyecto
nos hace tomar conciencia sobre el rol del
arquitecto ante el sistema habitacional del pais.
Ya que los problemas habitacionales van mas
alld de la arquitectura abordando aspectos
politicos, econdmicos y sociales, de todas
formas las soluciones siempre vuelven a la
vivienda y a la arquitectura. Por lo que existe
una responsabilidad como arquitecto de no
perder en vista la necesidad de crear ciudades
integradas que respondan las necesidades de
los habitantes, generando constantemente
soluciones sostenibles y sustentables que
aseguren un estilo de vida digno y de manera
equitativa.
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