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INTRODUCCION

Resumen

La investigacién se presenta como un
caso de estudio preliminar al trabajo de
disenar el proyecto de titulo. Se propone
la implementacién de un modelo que be-
neficiaria a los habitantes de Santiago: el
uso de los terrenos remanentes de Metro
para que ademds del actual uso comercial
que se les ha dado a algunos, también

se implemente la vivienda en arriendo
social. A través de la investigacién de
distintos modelos y proyectos, la expli-
cacién de conceptos como Over Station
Development y Vivienda en Arriendo
Protegido, la investigacién de politicas
publicas y el posible financiamiento del
proyecto, se termina por hacer un estudio
de terrenos remanentes de Metro, perte-
necientes principalmente a las Lineas 3
y 6. Para finalmente, elegir uno de estos,
ubicado en la comuna de Providencia,
donde se disenard el proyecto final.

Palabras claves: Over Station Develop-
ment, arriendo protegido, modelo de ges-
tién, Metro de Santiago, politica publica.

Uso de los suelos de Metro

La ciudad de Santiago es la capital y el
Area Metropolitana més grande de Chile
y con mayor concentracién de poblacién.
Como ciudad capital y neuralgica del pais,
también es diversa y en constante trans-
formacién, y expansién. Basta reconocer
la periferia para percibir y notar construc-
ciones relativamente nuevas de condomi-
nios y barrios. Es en esta periferia donde
se han ubicado histéricamente las vivien-
das sociales debido al altisimo costo del
suelo en dreas centrales y pericentrales,
siendo este mds accesible para el desarro-
llo de viviendas de limitado presupuesto.

Pero es comun recorrer el centro y peri-
centro de Santiago para encontrarnos con
terrenos baldios, eriazos o subutilizados
pertenecientes a Metro, los cuales quedan
luego de finalizadas las construcciones
de las estaciones y estas comienzan sus
operaciones. Actualmente, los terrenos
que se ven en estas condiciones son prin-
cipalmente los de las recientes Linea 6 y
mis recientemente Linea 3. Asi también,
la Linea 7, que estd iniciando faenas a la
techa dejara terrenos de estas caracteristi-
cas, como también las futuras Lineas 8 y
9, mas las extensiones 2, 3 y 4. Estos espa-
cios subutilizados son llamados Terrenos
Remanentes con los cuales se tiene la in-
tencién de trabajar y desarrollar el proyec-
to de titulo.
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Motivaciones

Recorrer la ciudad y caminar por ella ha
sido una actividad que se ha visto restrin-
gida por la actual situacién de pandemia
global, pero antes de ello el salir y moverse
por las calles era un comin en la vida co-
tidiana. En paseos por Providencia surgié
una constante curiosidad y duda por dos
terrenos, en las salidas norte y sur de la
estacion Los Leones de la Linea 6: am-
bos se mantuvieron durante meses, hasta
el dia de hoy, con cerramiento opaco de
OSB y letreros indicativos de pertenecer a
Metro, sin desarrollo o movimiento algu-
no en su interior. A partir de ellos estuvo
el sentimiento de que Metro terminaba
las estaciones y abandonaba el entorno
0 no tenia intencién en responsabilizarse
por esos remanentes.

El ejemplo anterior no es aislado, es una
constante en Santiago y se encuentra, ya
sea en las salidas de las estaciones o en la
manifestacién de las lineas subterrineas
en la superficie. Esto, sumado a la proyec-
cién de nuevas lineas o sus extensiones en
los préximos afios y la segura generacién
de terrenos remanentes, motiva el interés
por trabajar con ellos, a fin de formar un
sistema en el que sean ocupados para el
desarrollo de vivienda en arriendo prote-
gido a través del uso de la actual politica
de desarrollo que ha usado Metro para
proyectos con enfoques comerciales, lla-
mada Over Station Development.

OBJETIVOSY METO

Ademds, los intereses en el aporte al espa-
cio publico, la ciudad y la comunidad, se
ven reforzados ya que el proyecto funcio-
nar4 al servicio de la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano (Ministerio de vivien-
da y Urbanismo, 2014). Principalmente
en tres de sus dmbitos temdticos; Inte-
gracién Social -y territorial- en sus ocho
objetivos especificos, en el eje de Desa-
rrollo Econémico del cual se enfatizan a
lo menos los objetivos especificos 1, 3, 5
y 7,y finalmente en el eje de Equilibrio
Ambiental se enfatiza principalmente el
quinto objetivo’. Todos con una mirada
en el desarrollo de una ciudad democri-
tica, igualitaria y que mejore la calidad de
vida de sus habitantes.

INTEGRACION SOCIAL

DESARROLLO ECONOMICO

EQUILIBRIO AMBIENTAL

Fig. 1: Objetivos por

! Para consultar la Politica Nacional de Desarrollo Urbano (2014) y los objetivos a fondo, se recomien-

da revisarla directamente el documento completo.
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Objetivos

El proyecto se enmarca bajo un objetivo
general y tres objetivos especificos que
marcan el espiritu del proyecto y el mar-
co de esta investigacién antes de la etapa
proyectual formal.

Objetivo general

Replantear el rol del de una empresa esta-
tal de alta importancia en la ciudad como
lo es Metro, potenciando y maximizando
sus posibilidades de intervencién en la
ciudad con enfoque piblico social a través
del uso del sistema de tipo Over Station
Development para el desarrollo de vivien-
da de arriendo protegido en los terrenos
remanentes de la empresa, usando el D.S.
52 y sus llamados para la oferta de vivien-
da en arriendo, apoyando la cohesién so-
cial, la creacién de ciudad y una alternati-
va a la vivienda social en propiedad.

Objetivos especificos

Impulsar estrategias de intervencién de
Metro en la ciudad, con enfoque en la
integracién territorial y social, moderni-
zando su rol de empresa estatal con visién
privada a una visién publica.

Potenciar la oferta de arriendo en el Gran
Santiago a través del uso de terrenos
sub-utilizados o destinados previamente
a infraestructura sin un enfoque publico
o territorial claro y que aporte a la ciudad.

Aplicar politica puablica en desarrollo a
una propuesta concreta que puede solu-
cionar un problema que actualmente se
crea en las ciudades, escacez de terrenos
y problemas para nueva construccién de
vivienda publica en dreas centrales y pe-
ricentrales.

Fig. 5: Ventilacion Casilda. Fuente: Google earth.
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Hipotesis y limitaciones

Teniendo en cuenta la hermeticidad que
ha tenido la empresa de Metro desde el
afno 2014 luego de un atentando en sus
dependencias, se tiene como premisa la
dificultad en la obtencién de informacién
y las distintas rigideces que se han crea-
do en torno a la institucién, por lo que
se prevé que el drea de comunicacién con
la empresa tendrd dificultades de amplia
gama.

Un punto crucial al que se verd enfren-
tado el proyecto es encontrar un terreno
que permita desarrollar un proyecto ha-
bitacional que genere algin impacto en el
entorno. De esta forma, ademis de te-
ner dimensiones minimas debe estar in-
serto en un entorno dindmico propio de
un conjunto residencial y que su desarro-
llo en este tenga sentido para los futuros
residentes. Para ello se establecerd una
evaluacién de atributos que permita ha-
cer una seleccién de terreno posibles de
intervenir.

Finalmente, un desafio al disefio serd la
adecuacién al entorno, las preexistencias,
y la solucién de problemas propios del te-
rreno y su construccién en dependencias
debajo las cuales circulan trenes.

Por ultimo, para el funcionamiento y sos-
tenibilidad del proyecto, este se debe aco-
ger a un modelo de gestién que le permita
operar indefinidamente en el tiempo y
que también tenga posibilidad de ser re-
versible o reutilizado en caso de que Me-
tro o la ciudad asi lo requieran.

4 VIVIENDA, METROY SUS TERRENOS
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Metodologia de investigacion

A fin de sustentar la posibilidad de imple-
mentar este proyecto sobre las construc-
ciones del Metro se hizo una exhaustiva
revision bibliografica relacionada a los te-
mas de vivienda colectiva, vivienda social
y arriendo protegido. Ademas, se revisa-
ron las politicas publicas y decretos vigen-
tes relacionados con el tema.

Se realizaron entrevistas con informantes
claves para el desarrollo de la investiga-
cién: Fernando Jiménez, Analista Pro-
grama de Arriendo - Divisién de Politica
Habitacional en Ministerio de Vivienda
y Urbanismo; Paola Jirén, Profesora Aso-
ciada y Coordinadora del Doctorado en
Territorio, Espacio y Sociedad en Facul-
tad de Arquitectura y Urbanismo de Uni-
versidad de Chile y Directora de Nucleo
Milenio Movilidades y Territorios.

Se consulté material del Diploma en
Regeneraciéon Urbana para lograr Desa-
rrollos Sustentables, cursado durante el
periodo de desarrollo de esta investiga-
cién, para construir informacién en torno
a modelos de gestién como también de
proyectos piloto en el drea de arriendo en

Chile.



INFRAESTRUCTURAS VIALES,
TERRENOS INTERSTICIALES Y

REMANENTES

Como grandes infraestructuras para el
transporte humano y movimiento de car-
gas, se identifican tres tipos que se pro-
ducen principalmente por tierra, y de los
cuales se puede decir que dejan terrenos
remanentes importantes con los cuales se
podria trabajar. Por una parte estd Metro,
por otra el Ferrocarril y finalmente las
Autopistas. Estas tres infraestructuras de
transporte serdn tratadas a continuacién.

Ferrocarril, infraestructura
interurbana superficial

En Chile principalmente el Ferrocarril se
construye sobre tierra o por tineles.

Histéricamente la red de trenes cruzaba
todo lo largo del pais y conectaba mis alla
de las fronteras, con Bolivia y Argentina,
lo que eran 5500 km controladas por Em-
presa de Ferrocarriles del Estado (EFE),
de los cuales al afio 2019 la empresa opera

2200 km (Grupo EFE, 2019).

Los principales problemas para abordar
estos terrenos remanentes para la cons-
truccién de vivienda son dos: la velocidad
con la que se mueven los trenes sobre las
vias y la dificultad de frenado lo que las
obliga estar aislados del entorno o con
precauciones de cruce; y el ruido que afec-
ta la calidad de vida en su cercania.
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Fig. 6: Vias ferroviarias activas, Santiago.
Fuente: Elaboracion propia.

Fig. 7: Vias ferroviarias,
activas y levantadas, Chile.
Fuente: Elaboracion propia.
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Autopista, infraestructura in-
terurbana superficial, elevada y
canalizada

Las autopistas de Chile, al igual que el
Ferrocarril, se conectan con otros paises
y, a través de ellos pueden extenderse por
todo el territorio continental.

A diferencia de los ferrocarriles, se es-
tructuran bajo tres principales sistemas,
el primero es la construccién sobre tierra;
el segundo es bajo esta cruzando por un
tinel y el tercero es elevado a través de
estructuras compuestas por soportes ver-
ticales, lo que permite complejas redes de
movimiento vehicular a través de enlaces,
conexiones y otras estrategias de configu-
racion.

Sin embargo, José Ignacio Vielma (2015)
nos menciona las desventajas de estas, las
cuales también afectarian directamente
una vivienda que se emplace en un terri-
torio inmediatamente adyacente:

Una vez construida la autopista, entre
los efectos del trafico destacan el ruido,
el deslumbramiento nocturno, la con-
taminacién ambiental producida por
los escapes de los vehiculos. Por otra
parte, la misma estructura, a nivel o
elevada, interfiere en el espacio publico
y produce la ruptura de la continuidad
visual y funcional de la ciudad por me-

dio de un efecto barrera. (p. 99)
Por lo que su eleccién para ser la base del

sistema de viviendas no es una buena al-
ternativa.
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Fig. 8: Autopistas princiaples,Santiago. Fuente: Elaboracion propia.

Fig. 9: Autopistas princiaples, Chile.
Fuente: Elaboracion propia.
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Metro, infraestructura urbana
elevada, subterranea y superfi-
cial

Metro de Santiago se limita inicamente a
la Provincia del mismo nombre, y se com-
pone actualmente de 7 Lineas, 136 esta-
ciones y una extensién de 140 km. Ade-
mis, estd construido bajo tres sistemas: el
tradicional que se ha visto desde la pri-
mera linea construida por Metro, la Linea
1, que es subterrineo, pasando principal-
mente por debajo de grandes vias que van
por la superficie y necesitando ventilacio-
nes que se manifiestan en el nivel de calle;
la segunda es cuando este pasa a nivel de
suelo, estando por lo general en el medio
de una gran via de doble transito; y final-
mente estd el tipo elevado, donde a través
de pilares se compone una estructura que
se posiciona a mayor altura en la ciudad,
sigue pasando por el medio de una calle
tipo expresa y deja bajo el ducto un espa-
cio intersticial.

El primer tipo de sistema es al cual el pro-
yecto se adosaria con mayor facilidad ya
que, permitiria trabajar con los espacios de
ventilacién superficial. Sin embargo, no se
limita a ello, ya que los tres sistemas dejan
terrenos remanentes a su alrededor, ya sea
resultado de su construccién e implemen-
tacién o de otros espacios administrativos
secundarios que desaparecen al comenzar
las operaciones de las estaciones.

Fig.10: Salida Est. Tobalaba. Fuente: Elaboracion propia.

Fig. 12: Vias Est. Laguna Sur. Fuente: Natalia Osses (2016)
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Metro fue creado en 1968 bajo la presi-
dencia de Eduardo Frei Montalva. En ese
entonces la entidad era dependiente del
Ministerio de Obras Puablicas (MOP), lo
que cambia en 1989, con la Ley 18.772,
aprobada por la Junta de Gobierno de
ese entonces, la cual establece normas
para transformar la Direccién General de
Metro en Sociedad Anénima. Desde ese
entonces Metro pasa a ser una entidad es-
tatal pero independiente, donde sus socios
inversores son dos que se han manteni-
do hasta el dia de hoy, la Corporacién de
Fomento de la Produccién, CORFO, con
66,94% y el Fisco de Chile con 33,06%
(Metro S.A., 2020a.) Sigue siendo una
empresa estatal, pero con intereses pro-
pios de un privado, donde prima princi-
palmente la inversién, la recuperacién de
esta, e incluso ganancias para la reinver-
si6n y ampliacién de la red.

Rol en la ciudad

Como se ha mencionado, actualmente se
compone de 7 lineas la red de Metro, y
estdi comenzando las faenas de la Linea
7 que conectard desde Renca hasta Las
Condes/Vitacura.

La primera linea que se construyé fue la
Linea 1, que comenzé su construccién en
1969 y finaliz6 en 1975, teniendo como
recorrido San Pablo — La Moneda (Me-
tro S.A., 2020b.). Desde ese momento en
adelante la red ha sido proyectada y ha su-
frido modificaciones que se han adecuado

8 VIVIENDA, METRO'Y SUS TERRENOS
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Fig. 13: Lineas y estaciones de Metro, actuales y proyectadas. Fuente: Elaboracion propia.

a la expansién de la ciudad en el territorio,
ha contribuido a la conexién de estay ala
consolidacién de barrios.

Ademis de ser un ente que conecta, tam-
bién modifica la ciudad, ya sea en concen-
tracién de peatones, movilidad y acceso a
servicios que se encuentran en sus insta-
laciones, como también con sus accesos,
ventilaciones y vias que atraviesan la ciu-
dad. Metro es un sistema que es notorio y
vital para el funcionamiento de la ciudad.
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El derecho a la ciudad, ad por-
tas de una nueva constitucion

Como se ha mencionado y se observa en
las imagenes X, los terrenos ocupados por
ventilaciones por lo general han quedado
sin desarrollo y se convierten en espacios
en abandono sin mantencién en el tiempo
0 que no ofrecen ninguna ventaja estética
o funcional a la ciudad. Son terrenos su-
butilizados con potencialidades de desa-
rrollo, entre ellos su uso habitacional.

La problematizacién de la utilizacién de
estos terrenos y el enfoque que se tiene
hacia ellos es crucial, no dnicamente por
ser subutilizados y pertenecer a una em-
presa estatal, sino que se enfoca hacia todo
espacio que se ha visto abandonado en la
ciudad o mantenido por largo tiempo sin
uso, como los conocidos terrenos “en en-
gorda” que se sostienen sin construcciones
durante décadas, especialmente en el cen-
tro de las ciudades.

Estando cerca la redaccién de una nueva
constitucién, el cuestionamiento de qué
medidas politicas se pueden y deben ser
adoptadas para que en todo el territorio
se tenga una politica de suelo que haga
a las ciudades democriticas, inclusivas,
diversas e integradas es de suma impor-
tancia; porque como declara Pablo Trive-
1li (2020) actualmente el derecho a la vi-
vienda no es solamente la tenencia de una,
sino que también esta debe garantizar el Fig. 16: Pigue de ventilacion, Mar del Plata.
derecho a la ciudad. Y que segin el mis- Fuente: Elaboracion propia
mo “Mientras este principio no se cumpla

y mientras no se adopten lineas de accién

que contribuyan al respeto a este princi-

pio habrd un grado de tensién que lesiona

y entorpece la convivencia ciudadana”, lo

que ha tensionado la ciudad y que termi-

no estallando el 18 de octubre de 2019.

Metro: un actor en al ciudad CATALINA FUSTER MARTINEZ 9



OVER STATION
DEVELOPMENT
;QUE ES?

Definiciones, beneficios y
desafios

Metro en 2019 comienza a trabajar con
el modelo Over Station Development
(OSD). Antes de esto, los terrenos eran
vendidos, conservados durante largo
tiempo sin desarrollo por la apreciacién
de capital por el hecho de mantenerlos o
arrendados en menor medida.

Over Station Development, que se tra-
duce al espanol como Desarrollo Sobre
la Estacién, se refiere precisamente al de-
sarrollo de diversos proyectos que se ubi-
can principalmente encima de estaciones
y también en terrenos alrededor de estas,
y que tienen servicios y actividades para
el entorno, compuestos principalmente
de comercio, oficinas y también vivien-
da. Actualmente los desarrollos que tiene
proyectados Metro son las primeras dos
opciones, excluyendo la opcién de desa-
rrollo habitacional.

El funcionamiento de estos proyectos estd
dado por el arriendo de los terrenos rema-
nentes a terceros que desarrollan un pro-
yecto donde el mandante es Metro, pero
hacen uso y goce de esta infraestructura
bajo el pago del arriendo, ya que en si el
terreno sigue perteneciendo a la empresa.

Estos desarrollos son claves y en muchos
casos complejos, por lo que tienen que
involucrar la toma de decisiones desde
Metro, pero también la gobernanza y el

10 VIVIENDA, METROY SUS TERRENOS

disefio aplicado al proyecto y su impacto
en el entorno, siendo.

En base al texto de Bosetti y Hanna
(2017) se exponen los beneficios de esta
estrategia de desarrollo aplicados a la rea-

lidad Chilena y Metro:

* Son una inversién a largo plazo en con-
traposicién con la venta inmediata de los
terrenos.

* Permite el desarrollo en dreas centrales,
pericentrales y bien conectadas, con el
desarrollo de barrios integrados y social-
mente diversos.

* Beneficia la produccién de vivienda y la
densificacién en estas mismas areas.

* Involucra un actor importante en la ciu-
dad como lo es Metro con el disefio ur-
bano.

* Genera competitividad en el desarrollo
de proyectos cercanos a la estacién.

* Potencia la de creacién de espacios y en-
tornos publicos alrededor de estaciones
que generan renovacién urbana.

* Es una herramienta de desarrollo real en
el que el Estado se involucra directamente
con la ciudad.
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Pero también hay desatios que para la im-
plementacién de una estructura de desa-
rrollo que va mds alld del actual giro que
tienen las empresas de transporte:

* Requiere operaciones mds complejas de
andlisis del entorno y atencién a las ne-
cesidades existentes para el desarrollo de
proyectos.

* Se necesita un cambio de objetivos, lo
que influye en los recursos de la entidad
que los desarrolla, en este caso Metro.

* La ciudad y la gobernanza deben permi-
tir proyectos de este tipo, ya que se nece-
sitan relaciones con el espacio fisico, poli-
tico y social donde se emplaza el proyecto.

* La construccién sobre estaciones ope-
rativas es compleja, por desafios estruc-
turales y operacionales, lo que influye
directamente en la forma del proyecto y
su desarrollo, ademads de sus costos; por lo
que generalmente estos proyectos son im-
plementados junto con la construccién de
nuevas estaciones.

A pesar de que los desafios son variados,
los beneficios también lo son, y el impac-
to positivo que pueden traer consigo estos
desarrollos en la ciudad lo suficientemen-
te provechosos para su implementacién y
perduracién en el tiempo. Es una poten-
cial herramienta para hacer ciudad, para
el desarrollo de nuevos subcentros y pro-
yectos detonantes, actuar sobre el uso y
valor del suelo, y viviendo desde el Estado
es una estrategia coherente y consistente
como politica publica urbana.

l. TATION
DEVELOPMENT
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Ejemplos de OSD

Los casos internacionales donde desarro-
llos de este tipo se han dado son variados 'y
cada vez mis frecuentes. A continuacién,
se explican brevemente dos ejemplos in-
ternacionales, Pitt Street en Sydney y To-
ttenham Court Road en Londres, ademas
de dos proyectos que tiene en desarrollo
Metro en Santiago: Los Leones y 3 pro-
yectos de vivienda en arriendo.

Pitt Street South & North. Sydney,
Australia

En Sydney se desarrollardin como parte
del plan de Metro una serie de estaciones,
entre ellas estd Pitt Street, que es una es-
tacién con accesos con desarrollos de tipo
OSD. La estacién se encontrard debajo de
Pitt Street y Castlereagh Street, con acce-
so norte en Park Street y sur en Bathurst
Street.

La construccién Norte de la estacién con-
templa un edificio de 39 pisos (176,8 m),
55.743 m” de superficie bruta (incluida la
superficie de la estacién) y tiene destino
comercial.

Por otro lado, la construccién Sur serd de
39 pisos (165,15 m), 21.995 m? de super-
ficie bruta (sin la superficie de la estacién)
y tiene destino comercial y residencial.

Ademads de vivienda y locales comerciales,
cuenta con instalaciones comunitarias, al-
macenamiento y espacios propios de un
edificio residencial, estacionamiento de
bicicletas, ademds de instalaciones com-
partidas de carga y servicio de vehiculos
en la planta baja. (NSW Government,
s.f.)

12 VIVIENDA, METROY SUS TERRENOS
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Tottenham Court Road. Londres,
Inglaterra

Como parte de la renovacién de la esta-
cién Tottenham Court Road, incluida en
el sistema de Metro de Londres a princi-
pios del siglo XX, se han preparado ade-
mis del interior de la estacién una serie
de cambios exteriores que incluye cuatro

edificios de desarrollo OSD, dos en las sa-

lida este y dos en la salida oeste.

A: Edificio de oficinas de ocho pisos y es-
pacios para tiendas en el subsuelo, primer
y segundo piso. De casi 28.150 m? tota-
les, de los cuales 24.340 m* son oficinas y
3.809 m* son espacios comerciales.

B: Edificio 9 pisos, que contendrd el nue-
vo teatro de West End y usos auxiliares,
oficinas en los niveles superiores, espacio
peatonal con énfasis en Sutton Row. Tie-
ne aproximadamente 8,036 m’ totales,
donde 3.809 m” son el teatro y 4.227 m?
son oficinas.

C y D: Dos edificios de 92 unidades resi-
denciales que dan a Oxford Street sobre
la sala de boletos Crossrail. Estos edificios
tienen 9.755 m” de espacio residencial y
otros 1.115 m? de espacio comercial, fren-
te a Oxford Street, Dean Street y Fare-
ham Street. (Munsi, 2011)

Over Station Development
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Los Leones Norte/Sur. Providencia,

Chile.

Como motivacién para esta investigacion,
se destaca el futuro proyecto que tiene
Metro para los accesos sur y norte de la
Estaciéon Los Leones de la Linea 6, am-
bos destinados a oficinas y comercio.

En el sector norte se tienen contempla-
dos dos terrenos de aproximadamente
700 m?, a ambos costados de Suecia con
Providencia, de 6 pisos ambos y con una
inversién de $2.984 millones de un priva-
do, mds $1.054 millones por parte de Me-
tro, que serdn utilizados para ingenieria
basica, refuerzo y obras adicionales en la
estacion. En el lado sur, en Nueva Provi-
dencia con Suecia, un terreno de 1400 m?
con factibilidad de hasta 12 pisos y que
tendra una inversién de Metro de $1.127

millones y el privado unos $5.300 millo-
nes. (Cabello, 2019; Perez, 2018; 2019)

Soho Sauare

Over Station Development

W PR
Figs. 22,23, 24 325 de
izda. a dcha.: Emplaza-

miento, Edificios Ay B,
Edificio C, Corte edificio
CyA.

Fuente: Munsi (2011)

Fig. 26: Los Leones Norte. Fuente: IERS (2020)
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VIVIENDA SOCIAL EN ARRIENDO
O ARRIENDO PROTEGIDO

Beneficios y tendencias: hacia
donde debemos mirar.

El Banco Interamericano de Desarro-
llo (BID), en conjunto con la OCDE vy
el Banco Mundial, proponen el arriendo
como alternativa complementaria a la vi-
vienda en propiedad, es decir, un sistema
mixto donde ambas ofertas se puedan te-
ner en el mercado equilibrado, impulsado
como politica de Estado siendo este un
ente regulador, generador de vivienda en
arriendo y competidor del mercado. De
hecho, muchos paises lo integran a su po-
litica habitacional, como se mencionari
mads adelante.

En Chile, en 2013 se promulga el D.S.
N°52, conocido como “Chao Suegra”; es
un subsidio a la demanda que ayuda a cu-
brir el costo mensual del arriendo. Des-
de el MINVU (2020) se sefiala que este
subsidio es el 6% de la inversién anual del
Ministerio, y que la fecha 52 mil hogares
lo han recibido, pero solo el 40% ha podi-
do aplicarlo, y esto se debe principalmen-
te a la falta de oferta que pueda cumplir
una demanda en alza.

Desde el 2009 al 2017, el arriendo es una
tendencia que va en aumento, como se
muestra en el grafico 4, ha pasado de ser
15,99% a 22% la distribucién de hogares
por tenencia de sitio. En América Latina
1 de cada 5 viviendas es arrendada, y en
Chile, 50% de los hogares no puede com-
prar una vivienda nueva, y hasta un 35%
no puede acceder a una vivienda usada

(O’'Ryan, 2018), por lo que una solucién
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efectiva y paralela a la vivienda social en
propiedad es el arriendo.

El acceso ala ciudad y a una vivienda dig-
na es un derecho que debe ser protegido.
Entre la poblacién que ha sido mads vul-
nerada frente a este, estd la gente que vive
en campamentos. Segin la Encuesta de
Antecedentes Previos de Techo realizada
en 2017 a 1.785 hogares y presentada en
el estudio “A un paso del campamento”
(Techo, 2017) el 56,4% de los encuesta-
dos antes habitaba una vivienda formal y
el 46% del total de los ingresos del hogar
se gastaba en arriendo, siendo el prome-
dio de ingresos mensuales $336.000, don-
de un 55, 6% de los encuestados ganaba
menos del sueldo minimo. Siendo muy
contrario a paises de la OCDE donde
se gasta alrededor del 21% del sueldo en
arrendar, cuentas de la vivienda, repara-
ciones y otros.

Al consultar las principales razones
[para llegar a vivir a un campamento],
la respuesta mas frecuente son los altos
costos de los arriendos (60%), seguido
de la situacién de allegamiento que se
vivia (30,3%) y las pocas oportunida-
des laborales (19,2%). (Techo, 2017)

Y a continuacién se expone que 35% de
las familias declara haber llegado al cam-
pamento después de un alza en el arrien-
do (Techo, 2017). Con lo que se refuerza
el rol activo que debe tener el Estado en
materia de arriendo protegido.
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El arriendo como opcién de acceso a la
vivienda, es preferido por jévenes, divor-
ciados o solteros, estudiantes o habitantes
temporales, adultos de los cuales sus hijos
se han independizado y adultos mayores
(Blanco, Fretes y Mufoz, 2014). Ade-
mids, se abre una opcién para atencién de
grupos vulnerables como gente en cam-
pamentos, migrantes, j6venes SENAME,
entre otros (MINVU, 2020). Y esto se
debe a que son grupos de poblacién di-
nimicos, esta es una oferta mds flexible y
que se acomoda a sus necesidades actua-
les y que pueden variar en el futuro, como
cercania a un trabajo u otros servicios, los
ingresos actuales y su necesidad de ahorro,
o la no intencién de comprometerse con
una vivienda permanente.

Los beneficios del arriendo son variados,
entre ellos, que por lo general su ubica-
cién es privilegiada en la ciudad, ubicdn-
dose en el centro o pericentro, lo que pro-
mueve ciudades mds densas y compactas,
y la opcién de acceder a equipamientos
y servicios en contraste con la periferia.
Ademis, cuando hablamos de arriendo
protegido, este favorece la disminucién
del hacinamiento, y favorece la integra-
cioén social-territorial, la cohesién social
y la regeneracién urbana. Otorga la po-
sibilidad cambiar ficilmente de barrio,
atacando la segregacién residencial como
su repeticién a lo largo de las siguientes
generaciones, ademds de permitir la mo-
vilidad habitacional y laboral, lo que deja
escoger qué opcién es mejor para el de-
sarrollo personal a futuro (Marin, 2015).
Por otro lado, la vivienda en arriendo es
de calidad superior a la vivienda infor-
mal y cercana a la vivienda en propiedad
formal (Blanco, Fretes y Muioz, 2015),
como en infraestructura y materialidad,
expuesto los graficos 5 y 6.

En América Latina, 1 de cada 5 hoga-
res arrienda actualmente, y la opcién de
arriendo es un complemento, que busca
un sistema de tenencia mds equilibrado.

Vivivenda social en arriendo

Los beneficios expuestos no significan
que el arriendo sea superior en todo as-
pecto a la vivienda en propiedad, solo re-
fuerzan la idea de ser una opcién para las
necesidades del habitante, ya que segin
lo expuesto por Blanco, Fretes y Mufioz
(2014) “No puede existir una idea univer-
sal de vivienda deseable”, y es por esto que
la posibilidad de elegir es la mejor opcidn.

Ingresos y gastos, antes del campamento.
335.984

154.222 123.263
Ingreso total del hogar Arriendo Gastos alimentacién

Grdfico. 1: Ingresos y gastos por familia antes del campamento. Fuente: Techo (2017)

¢Cuiles fueron los motivos por los cuales llegé al campamento?
Subicon o precios &l arriendo - N 55

Problemas familiares P 28,0%
Desalojo de vivienda/pieza que arrendaba P 21,5%
Pérdida del empleo P 17,0%
Demora en recibir subsidios D 11,8%

Catéstrofe natural [ 36%
Desalojo de otro campamento [ 3.3%

Grdfico 2: Motivos para llegar al campamento. Fuente: Techo (2017)

¢Cuales fueron las razones por las que lleg6 al campamento?
Al costoen Lo ariendos . |

Viviadeallgdo . I 50,5%
Pocas oportunidades laborales I 19,2%

Tenia muchas deudas 9%
Inseguridad en el barrio o 7.6%
Queria estar cerca de mis familiares o 7.2%
Lejania de los lugares que frecuento o 3.7%

Grdfico 3: Razones para llegar al campamento Fuente: Techo (2017)
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Distibucién de los hogares segtn situacién de tenencia del sitio (2006 - 2017)

Memoria de titulo : 2020-2021

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
2006 2009 2011 2013 2015 2017
® Otro 1,41 1,6 3,2 3,4 2,6 31
m Cedido 16,29 16,4 16,1 15,4 15,0 15,4
= Arrendado 15,99 17,0 17,0 18,7 20,1 22,0
Propio 66,31 64,9 63,7 62,4 62,3 59,5

Grdfico 4: Distribucion de los hogares segiin situacion de tenencia de sitio.. Fuente: Centro UC Politicas Piblicas (2018a)

Déficit de infraestructura segin tipo de tenencia
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muestra (6) ALC (18)
M Propiedad con titulo 12,6 14,4 1,6 6,7 9,1 14,8 9,9 14,2
1 Propiedad sin titulo 219 18,6 6,4 17,5 10,5 353 18,4 213
= Alquiler 5.4 9,2 16 45 3,9 9.4 5,7 9,3

Déficit de materiales segun tipo de tenencia

Grdfico 5: Défiicit de infraestructura segiin tipo de tenencia. Fuente: Blanco, Fretes & Musioz (2014)
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Grdfico 6:Défecit de materiales segiin tipo de tenencia Fuente: Blanco, Fretes & Muioz (2014)
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Tipo de politicas publicas de
asignaciéon de vivienda

En cuanto a la asignacién de vivienda, ya
sea en arriendo o en propiedad, hay di-
terentes criterios, explicados por el Ob-
servatorio Europeo de Vivienda Social

(Czischke & Pittini, 2007), los que son de
dos tipos: Universalista y Residual.

Universalista

Proviene del Estado Bienestar, y su fin es
entregar a toda la poblacién vivienda de
calidad decente a un precio asequible. La
vivienda es una responsabilidad puablica, y
se entrega a través de Empresas Munici-
pales de Vivienda u Organizaciones Sin
Fines de Lucro. En este caso la vivienda
social juega un rol de regulador del mer-
cado y es competencia en el mercado de
la vivienda incluso superando al arriendo
privado. En este caso, la vivienda es otor-
gada a través de listas de espera con y sin
criterios de prioridad, aunque hay vacan-
tes para hogares con necesidad urgente de
vivienda, y su otorgacién se determina por
el valor del arriendo, existiendo subsidios
habitacionales para los hogares mas desfa-
vorecidos. Lo mds importante es que este
tipo de otorgacién asegura la diversidad
social en la ciudad, evitando conjuntos o
barrios exclusivos de grupos de menores
ingresos, fomentando la cohesién social.
Entre los paises que utilizan este sistema
estd Holanda, Dinamarca y Suecia.

Criterio de adjudicacién

Tamafio del sector de
vivienda social

> 20%

11% - 19%

5% - 10%

0% - 4%

Vivivenda social en arriendo

Focalizada

Es una politica que se basa en la oferta
y demanda, estando a merced del merca-
do, otorgando vivienda a aquellos que el
mercado no puede entregarles vivienda de
calidad a un precio asequible. Dentro de
la otorgacién focalizada hay dos subtipos:
Generalista y Residual. El primer tipo
otorga viviendas en arriendo para todo
aquel que esté bajo un umbral de ingresos,
y el segundo, lo otorga a los grupos mds
vulnerables, no solo econémicamente. Y
si bien en ambos tipos hay mayor canti-
dad de viviendas en propiedad, en el tipo
generalista el mercado de arriendo priva-
do es menor, contrario a lo que pasa en
la asignacién residual. En esta ultima la
vivienda se otorga en base a la necesidad
y tiene un precio que no puede excederse,
lo que es complementado con subsidios;
mientas que en el enfoque generalista la
vivienda se asigna bajo otros procedimien-
tos y criterios basados en los ingresos, y el
arriendo tiene un valor segin el costo o
los ingresos. En muchos paises hay asig-
naciones mixtas, donde ambos enfoques
son compatibles. Los paises que utilizan
el sistema generalista estd Austria, Repu-
blica Checa y Alemania, y del tipo resi-

dual Reino Unido, Francia e Irlanda.

Focalizado
Universalista
Generalista Residual
Holandg, Di.namarca, Austria Reino Unido
uecia
Republica Checa, Finlan- Franci
rancia

dia, Francia, Polonia

Bélgica, Alemania, Italia

Eslovenia, Luxemburgo,
Grecia

Irlanda, Bélgica, Estonia,
Alemania, Malta

Hungria, Cyprus, Portugal,
Bulgaria, Lituania, Latvia,
Espafia

Tabla 1: Criterios de adjudicacion paises europeos. Fuente: Czischke y Pittini (2007)
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Qué tipo tiene Chile, a cual
deberia acogerse el proyecto.

La politica habitacional en Chile ha
apuntado hacia la focalizacién, siendo
ante todo generalista, pero también ofre-
ciendo beneficios con enfoque residual.
Por ejemplo, los subsidios por lo general
se limitan a deciles segin el ingreso, y son
otorgados por listas que se ordenan se-
gun un puntaje obtenido segin una serie
de criterios que se detallan en el mismo
subsidio, siendo por ejemplo privilegiados
aquellos que viven en situacién de disca-
pacidad o son adultos mayores. Mds ade-
lante se explica el D.S. N° 52, el que estd
limitado a familias pertenecientes al 70%
mds vulnerable, pero también estd en tra-
mitacién el D.S. N"3, que serd un nuevo
subsidio al arriendo, al cual podran acce-
der personas de todo el rango del regis-
tro de hogares, incluyendo al 100% de la
poblacién, donde el monto a subsidiar se
adecuard a los ingresos del grupo familiar,
por lo que seria una politica de arriendo
universalista.

El proyecto plantea adoptar el D.S. N°52,
ya que el D.S. N°3 no se ha oficializado, y
como se explicard mds adelante en detalle,
el conjunto habitacional serd de arriendo
mixto, es decir, que haya en una propor-
cién cercana al 50% viviendas subsidiadas
y otras de arriendo libre, fomentando la
inclusién social.

Por lo que, a pesar de que el proyecto se
acoge a una politica de arriendo focaliza-
do, la intencién del proyecto serd univer-
salista, donde todo aquel que quiera pueda
acceder al proyecto, ya sea por el subsidio
o en su totalidad con ingresos propios.
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Ejemplos de proyectos de
vivienda social en arriendo

Résidence Pablo Picasso.
Combs-la-Ville, Francia.

El conjunto de 5 pisos, 58 viviendas de
4 tipologias, pertenece a un proyecto de
renovacién del barrio La Coupole, por lo
que, ademds de las viviendas, el conjun-
to incluird en el primer piso el Centro de
Actividad Social Trait d'Union, que es un
centro al servicio de la comunidad.

El mandante es la Office public d'habitat
de Seine-et-Marne (OPH 77), es decir,
Oficina Publica del Habitar, del Departa-

mento de Seine-et-Marne.

Es financiado a través de dos subvencio-
nes, una del Consejo Regional de Ile-
de-France (473.253 €) y otra por el Es-
tado Francés (327.700 €); ademis de dos
préstamos, uno de la Caisse des Dépots
(6.337.690 €) y otro de Collecteurs 1%/
Action logement (1.480.000 €), sistema
implementado en la segunda guerra mun-
dial donde las empresas otorgan su 1% a
la produccién de viviendas facilitando el
acceso a viviendas de sus empleados.

Renaissance at North Colorado
Station. Denver, Estados Unidos.

El proyecto de 103 departamentos tiene
tipologias de estudio, 1, 2 y 3 habitacio-
nes. Estd dirigido a familias de escasos re-
cursos y tiene departamentos reservados
especialmente para gente en situacién de
calle: 29 serdn designados para familias
con nifos, 26 son para tercera edad; ade-
mds 19 unidades son para una comunidad
que aborda la falta de vivienda y las adic-
ciones. El conjunto tiene servicios comu-
nes como aire acondicionado, television
por cable, acceso a internet y dependen-
cias comunes, como lavanderia, sala de
computacién, cocina comun, jardin co-

Vivivenda social en arriendo
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munitario, juegos infantiles y patio. Fue
financiado por Colorado Coalition for the
Homeless, ju con créditos fiscales.

Justicia social I. Recoleta, Chile.

Es un proyecto de vivienda de arrien-
do protegido ubicado en Justicia Social
N°555, terreno de propiedad de la Muni-
cipalidad de Recoleta.

Se financié a través la Glosa 03 del 2017,
de la cual se desprende el llamado a tra-
vés de la Resolucion Exenta N°12.432 del
MINVU; y aportes municipales. Es ad-
ministrado por el gobierno comunal de
Recoleta, a través de un Modelo de Ges-
tién Local que es la Inmobiliaria Popular,
activa en el 4mbito privado como en el

publico.

El conjunto se emplaza en un terreno
1.496,11 m?y tiene 2.932 m” construidos,
con 38 departamentos de 57 m” y cuenta
con espacios comunes como patio techa-
do, sala multiuso, conserjeria, dreas ver-
des, juegos, médquinas de ejercicio, huerto
urbano comunitario y estacionamientos
para vehiculos y bicicletas. El conjunto
comenzdé a ser habitado a mediados del

2020.

Figs. 27 &5 28: Fotomontaje y fotografia Résidence Pablo Picasso.

Abate Molina 601. Santiago, Chile.

Es la rehabilitacién de edificio propiedad
de la Municipalidad de Santiago, ubicado
en Abate Molina N°601.

Su financiamiento se logra a través de una
asociacién con una Fundacién privada
para la postulacién en fondos del actual
Ministerio de las Culturas, las Artes y el
Patrimonio, los cuales fueron ganados y
complementados con dinero municipal y

aportes SERVIU.

El edificio con forma de tridngulo agudo
con una accesibilidad y entorno 6ptimos
estaba subarrendado y mal cuidado, con
carencia de gestién y alto grado de dete-
rioro fisico, pero con la estructura en buen
estado. Es un edificio de 1913, de 1.250
m”y estd conformado de albafileria de la-
drillo, quincha y madera. Se consolidé la
estructura, se formalizaron las instalacio-
nes y se rehabilité y reconfiguré el interior
para 21 viviendas, 2 locales comerciales y
1 espacio administrativo, todos distintos
entre si, adecudndose la arquitectura a la
estructura propia del edificio.

Fuente: HABITAT 77(2019)

!

Figs 29 & 30: Fotomontaje y fotografia Renaissance at North Colorado.

Fuente: Studio Completiva. (2016)

Figs. 31 & 32: Fotomontaje y fotografia, Justicia Social 1.
Fuente: Diploma en Regeneracion Urbana (2020)

Vivivenda social en arriendo

Figs. 33 &3 34: Fotomontaje y fotografia, Abate Molina 601.
Fuente: Diploma en Regeneracion Urbana (2020)
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Politicas de arriendo en Chile
Decreto Supremo N°52

El subsidio a la oferta es al cual los grupos
tamiliares pueden acceder para ayudar a
costear el pago mensual del arriendo, te-
niendo como premisa lo siguiente:

1. Que, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo no contempla programas
habitacionales destinados a resolver

adecuadamente los requerimientos de
flexibilidad y movilidad habitacional

de las familias destinatarias de sus pro-

gramas (MINVU, 2013)

Este subsidio comienza a funcionar el
2013 y ha sufrido multiples modificacio-
nes; actualmente estd dirigido a familias
del 70% mas vulnerable de la poblacién y
con capacidad de pago mensual. El monto
total es de hasta 170 UF, con descuentos
de hasta 6 UF mensuales por un méximo
de 8 afios. Las 6 UF deben ser maximo el
80% del total del arriendo y este no debe
superar las 13 UF totales.

La eleccién del postulante se realiza se-
gun puntaje dado por caracterizacién del
nucleo familiar y la vivienda en la que re-
side. Estos criterios estin en el anexo de
este documento, y se le da un mayor énfa-
sis a la gente mayor de 60 afios. Ademis,
el subsidio puede ser otorgado mientras
se postula a otros programas de vivienda
en propiedad.

Para poder ser aplicado, ademds del precio
del alquiler, la vivienda debe cumplir con
una serie de requisitos, los que también
se encuentran en el anexo de este docu-
mento.
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Evolucién del programa de arriendo

2013

BIENV!

2015

Se crea el Programa de Arriendo
(D.S.N°52) Subsidio a la

demanda

2014

Ampliacién hasta 35 afios

' ]

Subsidio de k
ARRIENDO

PARA FAMILIAS
ALLEGADAS O ARRENDATARIAS]

Selecciones mensuales desde el
01 de febrero al 30 de noviembre

Familias hasta 30 afios

2017

Pilotos para promover la oferta

2016

Sin limite de edad y
piloto para adulto mayor

2019

Modificaciones al decreto

supremo:
* Ampliacion rango de beneficiarios
* Asociacién publico-privada-conce-
siones

Nuevo decreto oferta (ID.S. N°3)

* Incentivo oferta privada

2018

Propuestas para
diversificar la oferta

Fig. 35: Evolucion del programa de arriendo. Fuente: Elaboracion propia en base a MINVU (2020)
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Glosa 03 y Llamadros 2017 & 2018

En el presupuesto nacional del 2017, se
aplicé la Glosa 03, que permite redistri-
buir el presupuesto del MINVU para la
construccién de oferta que cumpla con los
estindares del D.S. N°52. Entre los requi-
sitos que todos los llamados y resolucio-
nes deben tener, lo que estd especificado
en el Subtitulo 33, Item 01, letra ]) de la
glosa; estd que los desarrolladores de los
proyectos deben ser personas juridicas de
derecho piblico o privado sin fines de lu-
cro, y la vivienda multifamiliar puede ser
nueva construccién o mejoramiento de
una preexistente. A continuacién, se ex-
plican brevemente tres llamados.

*RE.N9865(V.y U): D.S. N°52 y D.S§.
N1 (V.y U.). Agosto, 2017.

Basado en el D.S. N°1 se sientan los re-
quisitos que deben cumplir las viviendas,
por ejemplo, tener a lo menos estar-co-
medor-cocina, un bano y un dormitorio, y
cumplir con el itemizado técnico de cons-
truccién del MINVU. Ademis, el conjun-
to debe ser de 10- 300 viviendas, cumplir
con la Tabla de equipamientos minimos
y el terreno debe dar a una via local y es-
tar dentro del terreno operativo de una
empresa sanitaria, ademdas cumplir con lo
descrito en la tabla X. EI monto del sub-
sidio a otorgar serd el 20% del valor de la
vivienda con un tope maximo de 300 U.F.
segln tasacién de la vivienda. El arriendo
mensual no puede superar las 10 U.F. y el
llamado otorgaba maximo 45.000 U.F. a
los proyectos seleccionados segin puntaje
por calidad del disefio habitacional y es-
tindares propuestos.

*R.E.N12432 (V.y U.): D.S. N°52 y D.8.
N49 (V.y U.). Octubre, 2017.

Este llamado tiene un monto total de
56.427,1 U.F. y estd dirigido a comunas
centrales y pericentrales de Santiago. No
se ahondard mds ya que el proyecto debe
cumplir con los requisitos expuestos en

la Resolucién Exenta N'513 explicada a
continuacién, con la que es extremada-

mente similar.

N’ de viviendas | Equipamiento minimo

De 30270

De mis de 70

Plaza con juegos infantiles y drea recreacional deportiva, que se podra ubicar
en los terrenos destinados a dreas verdes, deporte y recreacién, de acuerdo a
lo senalado en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Tanto
la plaza con juegos infantiles como el drea recreacional deportiva, deben con-
tar a lo menos con mobiliario urbano, iluminacién, pavimentos peatonales y
vegetacion adecuada al clima, incluida su correspondiente solucién de riego,
de acuerdo a lo sefialado en la Ordenanza General de Urbanismo y Cons-
trucciones.

1. Plaza con juegos infantiles y drea recreacional deportiva, que se podrd ubi-
car en los terrenos destinados a dreas verdes, deporte y recreacion, de acuerdo
a lo sefialado en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Tanto la plaza con juegos infantiles como el drea recreacional deportiva deben
contar, a lo menos, con mobiliario urbano, iluminacién, pavimentos peato-
nales y vegetacién adecuada al clima, incluida su correspondiente solucién
de riego, de acuerdo a lo sefialado en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.

2. Alguna de las siguientes alternativas de equipamiento:
1.1. Sala multiuso;
1.2. Multicancha;

1.3. Plaza con juegos infantiles, adicional a la exigida en el nimero 1
precedente;

1.4. Area recreacional deportiva, adicional a la exigida en el nimero 1
precedente;

1.5. Plaza activa; u

1.6. Otro equipamiento propuesto y justificado por la entidad patrocinante,
que cuente con la aprobacién del SERVIU.

Tratdndose de una sala multiuso, deberd considerar una superficie minima de
0,6 m? por cada vivienda del proyecto habitacional, que se podra ubicar en los
terreno destinados a equipamiento, de acuerdo a lo sefialado en la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones. El programa arquitecténico de la
sala multiuso debe contemplar a lo menos tres recintos: un espacio multi-
funcional y dos bafios, con inodoro y lavamanos cada uno. Uno de los bafios,
deberd estar adecuado para el ingreso y maniobra de una silla de ruedas con
un espacio que permita giros en 360°, de un didmetro minimo de 1,50 metros,
incluyendo barras de apoyo.

Tratindose de multicancha, debera ser pavimentada, con cierre perimetral y
contar con una superficie minima de 18 x 30 m.

Cualquier alternativa de equipamiento debera cumplir con los requisitos de
accesibilidad para personas con discapacidad que sefiala la Ordenanza Gene-
ral de Urbanismo y Construcciones.

Tabla 2: Equipamientos minimos por niimero de viviendas del conjunto.

Fuente: D.S. N°1 (2011)

Emplazarse en zonas con acceso a servicios de la comuna y cumplir con,
alo menos, 5 [de 7] de las condiciones que se detallan

1.000 metros: establecimiento educacional de dos niveles.

1.000 metros: establecimiento nivel parvulario

2.500 metros: establecimiento de salud primario o superior

500 metros: via por la que pase transporte piblico

2.500 metros: equipamiento comercial, deportivo o cultural

1.000 metros: irea verde de mas de 5.000 m?

200 metros: via de servicio o rango superior

Vivivenda social en arriendo

Tabla 3: Criterios de localizacion. Fuente: D.S. N°1 (2011)
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*R.E.N513 (V.y U): D.§. N°52 y D.8§.
N49 (V.y U.). Enero, 2018.

Tiene como misién la construccién de vi-
viendas basadas en el D.S. N°49 para la
posterior ocupacién de individuos benefi-

ciados del D.S. N°52.

Las personas juridicas de derecho publico
interesadas podran postular proyectos en
terrenos de su propiedad, en terrenos ce-
didos en comodato por el Fisco u otro or-
ganismo publico. El subsidio est4 dirigido
a las regiones de Valparaiso y Metropoli-
tana, como se ve en la tabla 3. Y los con-
juntos podrin ser de hasta 70 viviendas.

El subsidio base para la construccién de
viviendas varia segin superficie (Tabla 5.

Ademds, se suman subsidios complemen-
tarios sefialados en las letras a), d), f), g),
h) y k) del articulo 35 del D.S. 49, los que
se detallan en la tabla 6. Por lo que méxi-
mo, podrdn sumarse hasta 650 U.F. por
vivienda.

El monto mensual de la renta de arren-
damiento no podra ser inferior ni supe-
rior a la renta minima y méxima. El cobro
mensual detallado en la tabla 7 tiene im-
plicito incorporado un subsidio producto
del aporte estatal al financiamiento del
inmueble, las que son 3 U.F. que deben

provenir del D.S. N°52.

Ademads, puede tener distintas tipologias
de viviendas, lo que se expresa en la tabla
8, siempre cumpliendo con los recintos
minimos de comedor-estar-cocina, un
bafio y un dormitorio; ademds, los de-
partamentos deben tener bodega (1 m?)
y logia, la que no serd exigida en viviendas
de 1 dormitorio, pero debe tener espacio
para lavadora y tendido de ropa integrado
en la cocina o bafio.

Ademads de los requerimientos anterior-
mente expuestos se debe presentar un
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Plan de Administracién del Inmueble, el
que se detalla en la tabla 9, y debe asegu-
rar de que todos los gastos del inmueble
deben ser financiados en su totalidad por
el monto de reinversién, por lo que no po-
drdn cobrarse gastos comunes.

REGION COMUNA TERRITORIO RECURSOS U.F.
. . Zona de conservacién histéri-
Valparaiso Valparaiso ca definida en el PRC vigente 50.000
Santiago San Joaquin
Est. Central San Miguel o o
Metropolitana | Independencia Renca Todo el tei?att(i)\r/i)o adminis- 50.000
PA.C. Macul
Quinta Normal Nufioa
Tabla 4: Disposicion de recursos. Fuente: R.E. N'513 (2018)
Superficie 35 m? 42 m? 45 m? 50 m? 55 m? 60 m? 65 m?
Subsidio | 140UFR | 240UF. | 20UF. | 370UE | 450UE | 520UE. | 600 UF.
Tabla 5: Subsidio base por dimension de vivienda. Fuente: R.E. N°"513 (2018)
Exigencia

a) | Subsidio Diferenciado a la Localizacion: 200 U.F. (Se mide segtin acceso a servicios) por vivienda
d) | Subsidio de Densificacién en Altura: 110 U.F. por vivienda
* Cumplir con la letra a)
* Tener 3 o mis pisos
* Cumplir con densidad neta minima propuesta por MINVU
* Unidades de vivienda de 55 m?, incluyendo dormitorio principal y dos dormitorios adicionales
* Ademis se suman 40 U.F. si estin a menos de 1.000 metros del acceso a una estacion existente
de Metro.
f) | Subsidio para personas con discapacidad: 20 u 80 U.F por vivienda
g) | Subsidio al Equipamiento y Espacio Publico: 20 U.F. por vivienda
h) | Subsidio de Habilitacién: 150 U.F. por vivienda
k) | Subsidio para Proyectos de Mediana Escala: hasta 50 U.F. por vivienda

Tabla 6: Subsidios complementarios. Fuente: D.S. N*49

Tipologias 1dorm 2 dorm 3 dorm 4dorm
Renta de arren- | Minima 2UF 25UF 3,5UF 4 U.F
damiento Maxima 35UF 4UF. SUF 55UF

Tuabla 7: Monto de arriendo mensual por dormitorios de vivienda. Fuente: R.E. N°513 (2018)

Tipologias 1 dormitorio 2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
Casa No aplica 42 m? 50 m? 60 m?
Departamento 35 m? 45 m? 55 m? 65 m?

Tubla 8: M? minimos por tipo de vivienda y cantidad de dormitorios. Fuente: R.E. N°513 (2018)

Plan de Administracién del Inmueble
i. Definir la renta de arrendamiento segin su tipologia

ii. Disefiar un plan de administracién operacién, mantenimiento preventivo y correctivo periédico del
edificio y sus inversiones asociadas
iii. Comprometer la ejecucion de talleres a los futuros arrendatarios acerca del cuidado y mantencién de la

vivienda, derechos y deberes relativos a la vida en comunidad, la tenencia de la vivienda y planes de emer-
gencia ante situaciones de riesgo de catdstrofes.

iv. Elaborar un plan de verificacién de la adecuada ocupacién de las viviendas en arriendo, incorporando
medidas para impedir fenémenos de sub-arriendo, hacinamiento o mal uso de las instalaciones.

v. Comprometer un nimero de afios en el que el propietario del terreno acepta constituir una prohibicién
de enajenar las viviendas en favor del SERVIU, el que no podri ser menor a 30 ni mayor a 99 afios, conta-
dos desde la Recepcion Definitiva de Obras de Edificacion realizada por la DOM.

Tuabla 9: Plan de administracion del inmueble. Fuente: R.E. N°513 (2018)
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MODELO DE GESTION

Modelos internacionales

Para una revisién a mayor profundidad se
recomienda revisar el informe del Centro
UC de Politicas Puablicas (2018b) “Re-
visién de casos internacionales: ‘Estudio
comparado de experiencias internaciona-
les sobre la administracién de bienes in-
muebles para arriendo”. Donde se deta-
llan a fondo las experiencias, modelos de
gestién, marco regulatorio, actores y sus
atribuciones de Australia, Estados Uni-
dos, Reino Unido, Holanda y Francia. A
continuacion, se detallan brevemente es-
tos ultimos tres.

Reino Unido

Las affordable housing son administradas
por Housing Associations o por Autorida-
des Locales, estas dltimas cuentan con las
atribuciones para fijar preferencia a deter-
minadas categorias de postulantes, crite-
rios pertenecientes al modelo focalizado y
principalmente residual. Las Housing As-
sociation pueden fijar objetivos propios en
la gestién y administracién de proyectos.
Las viviendas se dividen en dos catego-
rias: social rented, dirigida a los sectores
con menos ingresos de la poblacién; y la
affordable renting, que tiene como tope
de arrendamiento hasta un 80% del pre-
cio de mercado local. Homes England es
la entidad encargada la regulacién econé-
mica y de los derechos de los arrendata-
rios de viviendas. (Centro UC de Politicas

Publicas, 2018b)

Actor

Ministerio de Vivienda,
Comunidades y Gobier-
nos Locales (Gobierno
central)

Regulador de la Vivienda
Social (Regulator of So-
cial Housing)

Gobiernos Locales

Corporacién Financiera
de Vivienda y Financia-
miento de Vivienda Ase-
quible

Atribuciones y funciones

Responsable de las politicas de vivienda y de aportar fondos para la
construccién de viviendas y para los subsidios de estas.

Agencia de gobierno dependiente del Ministerio de Comunidades
y Gobiernos locales — Supervisa a los proveedores de vivienda so-
cial privados (Asociaciones de Vivienda)

Administran las postulaciones al subsidio de vivienda — negocian
con desarrolladores aportes para section 106 — negocian traspaso de
vivienda publica bajo diversos mecanismos.

Es una organizacién independiente sin fines de lucro que otorga
préstamos a lasAsociaciones de Viviendas para que provean de vi-
vienda asequible — también emite bonos a inversionistas privados y
obtiene préstamos de los bancos.

Proveedores de vivienda en Reino Unido

Asociaciones de Vivien-
da sin fines de lucro

Gobiernos Locales

Desarrolladores privados

Propietarios y administradores de las viviendas — beneficiarios pos-
tulan a través de una lista tnica en el municipio.

Propietarios de las viviendas — administran directamente o delegan
administracién a Asociaciones de Vivienda — administran postula-
cién de los beneficiarios a vivienda municipal y de las Asociaciones
—, administran el subsidio de arriendo.

Proveen vivienda asequible y social bajo esquema de vivienda mixta
con valores hasta 80% valor de mercado — en el caso del c6digo de
planeacién conocido como section 106 aportan vivienda asequible
y social en desarrollos como parte de compensacién por desarrollo
para luego transferirlo a Asociaciones de vivienda.

Tabla 10: Actores centrales en la vivienda de arriendo en Reino Unido.
Fuente: Centro UC de Politicas Piiblicas (2018b)

Asunto Tipo de tenencia

Misién Vivienda para personas que la necesitan 69% Vivienda en propiedad

Llsta§ de espera con criterios de prioridad gestionados por 10% Arriendo privado
Asignacién autoridades locales

Asignacién por criterios de las asociaciones duefias 21% Arriendo social

Municipios
Tipos de provee- Housing Associations
dores Propietarios sociales aprobados

Empresas ¢ inversores privados (marginal)

. 10%
Bancos comerciales
69%

Financiamiento Subsidio estatal

Exencién del IVA
Ayudas esta tales a Subsidios para vivienda personal
arrendatarios

Indicadores Datos Afo

Total stock de viviendas 25.617.000 | 2004
Stock de vivienda | Porcentaje de vivienda social en arriendo sobre el total de viviendas 21% 2005
social Porcentaje de vivienda social sobre el total de vivienda en arriendo 68% 2005

Yy

Numero de vivienda social en arriendo por cada 1000 habitantes 86 2005
P.rqduccnon fie Porcentaje de vivienda social sobre nuevas construcciones 11% 2005
vivienda social

Tuabla 11: Sector de vivienda social. Fuente: Czischke y Pittini (2007)
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Holanda

En Holanda hay 500 asociaciones y fun-
daciones de vivienda, que proporcionan
2.400.000 viviendas, lo que son el 35%
del total nacional, y cerca del 100% de es-
tas son en arriendo. Las asociaciones de
vivienda trabajan dentro un marco legal
establecido por el Estado, pero siguen
siendo organizaciones independientes,
estableciendo sus propios objetivos y te-
niendo sus propias responsabilidades fi-
nancieras. (Czischke y Pittini, 2007). Tie-

ne un enfoque universalista.

Actor

Atribuciones y funciones

Ministerio de
Vivienda, Plani-
ficacion Espacial
y Medioambiente

Responsable de las politicas de vivienda - establece re-
gulaciones - participa como garante en préstamos ad-
quiridos por las Asociaciones de Vivienda — aporta los
subsidios de arriendo.

AEDES (Corpo-
racién que redine
alas Asociaciones

de Vivienda)

Organizacién de alcance nacional que redne a précti-
camente todas las Asociaciones de Vivienda — coopera
con el gobierno, Municipalidades y grupos de interés
para la provisién de vivienda social.

WSW (Fondo de
Garantia para la

Opera como garante de los préstamos obtenidos por las
Asociaciones de vivienda.

Vivienda Social)
Agencia de gobierno que supervisa la viabilidad fi-
nanciera de las Asociaciones de Vivienda — todas las
I?Il::}l,sing %(l:::::lt)ml Asociaciones de Vivienda estin obligadas a contribuir

a este fondo, que luego se utiliza para asegurar la viabi-
lidad financiera de las Asociaciones.

Sindicato nacio-
nal de arrendata-
rios (Woonbond)

Negocia con AEDES, municipios y gobierno los valo-
res del arriendo y asuntos relativos a administracion de
las viviendas.

Gobiernos Loca-
les

Establecen acuerdo de provisién de vivienda con las
Asociaciones de Vivienda.

Agencia nacional, independiente, extra-judicial e im-
parcial que puede mediar y resolver disputas entre

Tribunal de | inquilinos y propietarios sobre niveles de renta, man-
Arriendo (Huur- | tenimiento y cargos por servicio - Proporciona infor-
commissie) macién, mediacién y arbitraje - solo trata disputas so-
bre vivienda, habitaciones alquiladas y caravanas. No se
ocupa de molestias o subsidios de vivienda.
Proveedores - | Organizaciones independientes sin fines de lucro -

Asociaciones de
Vivienda sin fines
de lucro

Construyen y administran las viviendas sociales en
arriendo — reinvierten sus ingresos en produccién de
nueva oferta de vivienda.

Tabla 12: Actores centrales en la vivienda de arriendo en Holanda.
Fuente: Centro UC de Politicas Piblicas (20185)

Asunto Tipo de tenencia
Misién Vivienda para personas de bajos ingresos y grupos intermedios 549% Vivienda en propiedad
Listas de espera con criterios de prioridad gestionados por organi- | 11% Arriendo privado
Asignacién zaciones de propietarios 35% Arriendoss

Sistema de cuotas para asignacién segun municipio (1%)

Tipos de proveedores

Corporaciones de vivienda

Bancos comerciales

Fondos propios del inversor

Financiamiento Garantia publica de intereses de préstamos
Exencién del IVA y del impuesto de sociedades
Ayudas esta tales a Beneficios de vivienda
arrendatarios
Indicadores Datos Afo
Total stock de viviendas 6.811.000 2004
Stock de vivienda Porcentaje de vivienda social en arriendo sobre el total de viviendas 35% 2005
social Porcentaje de vivienda social sobre el total de vivienda en arriendo 77% 2005
Numero de vivienda social en arriendo por cada 1000 habitantes 147 2005
P.roduccm{l de vi- Porcentaje de vivienda social sobre nuevas construcciones 12,8% 2005
vienda social
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Tubla 13: Sector de vivienda social. Fuente: Czischke y Pittini (2007)
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Francia

La vivienda social en Francia es de tipo
de alquiler reducido o “vivienda HLM”
(Habitation a Loyer Modéré). Este sector
se rige por disposiciones legislativas y re-
glamentarias, reguladas por el Cédigo de
la Construccién y la Vivienda (Le Code
de la Construction et de I'Habitation,
CCH). Las organizaciones HLM entre-
gan las viviendas y son: agencias puiblicas
para el habitat (oficinas publics de 'habi-
tat); empresas anénimas sin fines de lucro
para HLM (SAHLM); empresas coo-
perativas anénimas para la produccién y
empresas cooperativas anénimas de inte-
rés colectivo para HLM; empresas de cré-
dito anénimo para bienes raices (SACI); y
cimientos para HLM. Su financiamiento
es a través de ayudas estatales y estdn su-
jetas a control administrativo. (Czischke y

Pittini, 2007).

Actor

Atribuciones y funciones

Caja de Depésitos
Consignaciones

y
(CDC)

Principal fuente de financiamiento de la vivienda so-
cial (nueva o renovacién)— opera a través de su filial
SCIC (Société Civile Inmobiliere Centrale) — El fon-
do de ahorro con el cual CDC otorga préstamos pro-
vienen de tres tipos ahorros privados

Confederacién de
proveedores de HLM
(I'Union sociale pour

I’habitat)

Organismo que redne y representa a todas las organi-
zaciones que proveen de vivienda social en arriendo

(HLM)

Agencia Nacional de

Encargada de controlar y evaluar los proveedores de

Control Vivienda So-
cal ANCLOS) | M
Organismo que gestiona los fondos para vivienda
aportados por los empleadores. Apoya la construccién
Action Logement de viviendas, la renovacién urbana y financia ayudas a

la demanda. Reserva cupos de viviendas para los asa-
lariados

Proveedores de vivienda en Francia

Oficinas Publicas de
Vivienda (OPH)

Establecidas por Autoridades Locales o regionales
de vivienda publica llamadas Oficinas Publicas del
Haibitat (OPH) — son un total de 264 OPH vy tienen
un stock de 2.1 millones de viviendas — operan local-
mente, pero pueden manejar la vivienda fuera de sus

localidades.

Empresas  sociales
para el Habitat (ESH)

Son corporaciones de propiedad privada, sin fines de
lucro - fundadas por grandes compaiifas con muchos
trabajadores (ferrocarriles, oficina de correos) o por
grupos financieros o fundaciones — hay 230 ESH que
retinen cerca de 1.9 millones de unidades.

Sociedades de Eco-
nomia Mixta y otras

Asociaciones sin fines de lucro como organizaciones
locales, instituciones publicas, entre otros — hay cerca

asociaciones (SEM & | de 256 organizaciones de este tipo que retnen alrede-
Otros) dor de 700 mil unidades.
Tabla 14: Actores centrales en la vivienda de arriendo en Francia. Fuente: Centro UC de PR (2018b)
Asunto Tipo de tenencia
Mision Vivienda para hogares bajo un cierto techo de ingresos 56% Vivienda en propiedad
Techos de ingresos 25% Arriendo privado
Sistema de registro con un solo nimero 19% Arriendo social
Asignacién Comisién de asignacién
Sistema de cuotas gestionado por municipios, el estado y empresas de
vivienda social
Tipos de provee- | Sociedades anénimas
dores Organizaciones sin fines de lucro y cooperativas
Banco publico
. L. Fondos de inversores
Financiamiento . o . i
Subvenciones publicas Garantia publica sobre préstamos
IVA reducido y exenciones fiscales
iﬁ:ﬂﬁ;f;:ﬁ::les 2 | Beneficios de vivienda
Indicadores Datos Ao
Total stock de viviendas 29.495.000 2004
Stock de vivienda | Porcentaje de vivienda social en arriendo sobre el total de viviendas 19% 2005
social Porcentaje de vivienda social sobre el total de vivienda en arriendo 43% 2005
Numero de vivienda social en arriendo por cada 1000 habitantes 71 2005
‘l:il;’(;g:(cl;l::c?; Porcentaje de vivienda social sobre nuevas construcciones 9% 2005

Modelo de gestion

Tubla 15: Sector de vivienda social. Fuente: Czischke y Pittini (2007)
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Actores y modelo de gestion

Para hacer funcionar el sistema de uso de
los terrenos remanentes de Metro se ne-
cesita un modelo de gestién aplicable, con
distintos actores con deberes y roles por
cumplir. Luego de analizar los modelos
Inglés, Francés y Holandés, se distinguen
cuatro lineas donde se sitdan los actores:
Gobernanza, ya sean ministerios, aso-
ciaciones reguladoras, tribunales u otros;
Proveedores de vivienda, ya sean organi-
zaciones sin fines de lucro, gobiernos lo-

Registro de arrendatarios
(Sistema de organizacién de la demanda D.S. N°3)

Subsidio de arriendo

Convenio de administracién

Copago mensual
Seguro de desempleo D.S. N°3
Bono de apoyo D.S. N3

Memoria de titulo : 2020-2021

cales u organizaciones privadas y las aso-
ciaciones que los retnen; Financiadores,
ya sean corporaciones o mecanismos de
financiamiento como fondos comunes u
otros; y finalmente, Arrendatarios, ya sea
como individuos particulares u organiza-
dos a través de una asociacién. Con esto
en mente, se proponen los actores prin-
cipales y sus relaciones para el funciona-
miento del proyecto.

Metro
Terreno
MINVU
SERVIU
Llamado a licitacién
Subsidios para la
construccion

Llamado [R.E.N°513 (V.y U.) de 2018]
Prestacién De Servicios De Asistencia
Técnica, Juridica y Social [R.E. N°1875

Comodato (V.y U)), de 2015]

Asociaciones gestoras de
proyectos en terrenos Metro

Agencia Administradora

Municipalidad
Intendencia de Santiago

Entidad privada sin fines de lucro
Entidad Estatal Nueva

* Gobierno Regional (Divisién de
Planificacion y Desarrollo Regional)

* Intendencia

* Independiente

Constructora
Contrato de construccién

Disefio de proyecto

Construccién de viviendas

Gestién administrativa y de mantenimiento

Gestién de apoyo social y comunitario

Fig. 36: Organigrama modelo de gestion. Fuente: Elaboracion propia.

2 En Chile no hay un mecanismo de financiamiento exclusivo del desarrollo de viviendas en arriendo,

atin, por lo que solo se explicard en el Capitulo VIII a través de subsidios otorgados por el MINVU.
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Agencia intermediaria u
administradora

En el caso de Chile, los proveedores de
vivienda en arriendo hasta el momento
han sido municipalidades, cooperativas y
organizaciones sin fines de lucro. Sin em-
bargo, no hay una limitacién estricta a las
entidades que pueden proveer vivienda, ya
que segun el Subtitulo 33, ftem 01, letra j)
de la Glosa 03, del Presupuesto Nacional
del 2017, se indica que pueden ser:

Personas juridicas de derecho publico
o privado sin fines de lucro que ten-
gan por objeto construir viviendas o
transformarlas en residencias multi-
tamiliares o mejorarlas, las que serdn
destinadas en todos los casos al arren-
damiento a familias que cumplan con
los requisitos del programa regulado

por el D.S. N°52 (V. y U.), de 2013.
(Ministerio de Hacienda, 2017)

Por lo que también podrian ser sindicatos,
tundaciones religiosas, gobiernos regiona-

les, locales o incluso el MINVU.

En el caso de este proyecto general donde
se plantea el uso de suelos de Metro para
el desarrollo de viviendas en arriendo, se
plantea una Agencia Intermediaria, la que
debe organizar las etapas desde el desarro-
llo y disefio del proyecto, la construccién,
hasta el funcionamiento del inmueble,
administrando directamente el proyecto.

El terreno es cedido a este desarrollador
de la oferta, que podria ser una Munici-
palidad, la Intendencia de Santiago, una
entidad privada sin fines de lucro, o bien,
una Entidad Estatal creada especialmente
para la administracién de estos inmuebles
dentro de la influencia territorial de Me-
tro, pudiendo depender del Gobierno Re-
gional (Divisién de Planificacién y Desa-
rrollo Regional), de la Intendencia o ser
independiente.

El rol de este intermediario, siendo cual-
quiera de los anteriormente mencionados,
es lograr la sostenibilidad el inmueble,
tanto econdémica, fisica, como de la comu-
nidad a través la interaccion directa con
los arrendatarios. Tiene una serie de obli-
gaciones en cuanto a gestién social que se
detallan mds adelante, ademds de fiscali-
zar la ocupacién adecuada de la vivienda y
el uso de los bienes comunes.

Metro

Entrega el terreno en comodato, por un
minimo de afios establecidos, pasados los
cuales se podra poner a disposicién la ad-
ministracién del inmueble, ya sea renovar
el contrato administrativo con la misma
u otra asociacién administradora, podrd
venderlo, o reinventarlo para uso propio
o, de preferencia, al servicio de la ciudad.

Los terrenos, deben ser aportados a titulo
gratuito al proyecto, y debe ser de 30 a 99
afos, con el compromiso de prohibicién
de enajenacién por los afnos acordados.
Haciendo uso de la tabla 16 se proponen
78 afios de concesion, durante los cuales
la administracién serd responsable de la
sostenibilidad de las viviendas.

MINVUy SERVIU

A través de los llamados, ya fuere por la
Glosa 03, el futuro D.S. N°3 u otro me-
canismo de financiamiento de oferta, se
procede a la construccién del proyecto.
Ademds, se provee el registro a la deman-
da y la organizacién de los futuros arren-
datarios.

Constructora

Es la tercerizaciéon del desarrollo cons-
tructivo del proyecto, no tiene alcances
mayores sobre este, ya que es la entidad
a cargo de la construccién fisica, donde
el mandante y disefiador seria la Agencia
Intermediaria, pudiendo incluso ser esta
misma la que construya.

Modelo de gestion
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Tipo de bien
Locales comerciales

Otras construcciones

Vida util residual
68 anos promedio

88 afos promedio

Tubla 16: vida itil estimada de las propiedades de inversion. Fuente: Metro (2019)
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Derechos y deberes
Arrendatario

Debera ser beneficiario del D.S. N*52.y
deberd co-pagar el monto mensual corres-
pondiente al arrendador, en este caso, la
administracion; el pago debe ser continuo,
luego de tres meses de impago el MIN-
VU cancelari el subsidio. Ademais, deber4
pagar cuentas de los servicios de agua po-
table, electricidad, teléfono y gastos mu-
nicipales por conceptos de aseo y retiro
de basura, en caso de que corresponda, ya
que no se pueden cobrar gastos comunes.
Por otro lado, deber4 asistir a los talleres
ofrecidos por la administracién y velar por
una buena convivencia comunitaria.

Administracion

Debera definir a las familias arrendata-
rias, suscribir los contratos, cobrar la ren-
ta, mantener el inmueble, capacitar a los
arrendatarios y verificar la adecuada ocu-
pacién de la vivienda. Serd responsable de
administrar, operar y mantener tanto el
edificio como las unidades de vivienda, lo
cual debe ser detallado en el Plan de Ad-
ministracién del Inmueble (Ver tabla 9),
y debe cubrir cuidado, mantencién, mejo-
ramiento, aseo, pago de servicios comunes
y otros consumos, personal administrativo
y seguros.



Construccion

Basado en la R.E. N°513 (V. y U.) de
2018, se disponen de hasta 50.000 UF en
la Regién Metropolitana, lo que debe fi-
nanciar gran parte del proyecto, si no, su
totalidad. A estos fondos debe postular la
Agencia administradora con un proyecto
que se situaria en un terreno Metro. De
este monto se debe considerar el financia-
miento de la construccién, obtenido del
total de estos fondos, bajo tres factores:

* La superficie del departamento, que
determina montos segin m?, ver tabla

5 (p.p 22).

* Subsidios complementarios las ca-
racteristicas del conjunto y las vivien-

das, sefialados en la tabla 6 (pp. 22).

* Sumado a esto, estd la Prestacion de
Servicios de Asistencia Técnica, Ju-
ridica y Social regulado por la R.E.
N°1875 (V.y U.), de 2015, 1a que sub-
sidia diversas gestiones técnicas para la
construccién del proyecto.

Finalmente, de ser necesario, la entidad
desarrolladora deberd complementar con
aportes adicionales, ya sean recursos pro-
pios u obtenidos a través de crédito.

A esto se podria sumar el Préstamo de
Enlace del D.S. N3, el que consiste en
300 UF que deben repagarse en un méxi-
mo de 3 afios (plazo en posible extensién).

FINANCIAMIENTO

Debido a que los terrenos deben ser apor-
tados a titulo gratuito al proyecto, no debe
haber retribucién econémica a Metro. En
el caso del proyecto particular a desarro-
llar, este se acogera a ello, ya que solo serd
vivienda y un menor porcentaje de co-
mercio. A referencia, Metro declara que;

La Sociedad [Metro S.A.] no man-
tiene prendas, hipotecas u otro tipo
de garantias. Los contratos de arren-
damiento establecen generalmente la
obligacién de mantener y reparar las
propiedades, por lo tanto, los gastos
son atribuidos a los arrendatarios, ex-
ceptuando los gastos por pago de con-
tribuciones que son de cargo del arren-

dador. (Metro, 2019)

Pero para otros proyectos que por su
ubicacién estratégica, por ejemplo di-
rectamente sobre una estacién, integren
variados programas ademds de vivien-
da (oficinas, estacionamientos, comercio
a mediana escala, etc.), estos serian un
aporte directo a Metro a través del arrien-
do al desarrollador y mantenedor de estos.
Mientras, las viviendas serfan indepen-
dientes a ese aporte, aunque compartan
terreno, estructura y/o instalaciones con
los otros programas.
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En base a los cilculos de la tabla 17, el
monto total, sumando los tres factores de
subsidio, es de 54.601 UF, superando el
monto maximo de 50.000 UF, por lo que
la Agencia Administradora, ya sea a tra-
vés de créditos o recursos propios deberd
cubrir la diferencia de 4.601, mds otros
gastos que no se han previsto en este cdl-
culo preliminar al disefio final que solo ha
sido en base a la oferta de subsidio.

Ya que la superficie total del volumen
propuesto en el Capitulo X, es de 5310
m’, el valor del proyecto es de 10,28 UF/
m?, lo que es bajo para poder entregar una
vivienda con terminaciones completas
para los arrendatarios, por lo que existe
una alta posibilidad de que se tengan que
sumar ain mds recursos; ya que al compa-
rarlo con el proyecto Justicia Social, este
tuvo un costo de 44.228,58 UF y 2932
m2 construidos, teniendo un valor apro-
ximado de 15,08 UF/m2, teniendo de di-
ferencia 4,8 UF/m2.

Memoria de titulo : 2020-2021

Superficie Subsidios complementarios
Superficie Viviendas UF Concepto Viviendas UF
35 m?: 140 UF 11 1.540 a) Localizacién: 200 UF 70 14.000
Monto subsidio: 42 m* 240 UF 9 2.160 d) Densificacién en altura: 110 + 40 UF 35 5.250
45 m* 290 UF 8 2.320 f) Discapacidad, cualquier tipo: 20 UF 1 20
50.000 UF 50 m*: 370 UF 7 2.590 f) Discapacidad movilidad reducida: 80 UF 1 80
55 m?*: 450 UF 7 3.150 g) Equipamiento: 20 UF 70 1.400
Monto proyecto: 60 m?*: 520 UF 6 3.120 h) Habilitacién: 150 UF No aplica
65 m*: 600 UF 22 13.200 k) Proyecto de mediana escala: 50 UF 70 3.500
54.601 UF
Total 28.080 Total 34.750
Prestacion de Servicios de Asistencia Técnica, Juridica y Social
Diferencia: Concepto Calculo UF
4.601 UF Elaboracién de proyectos técnicos y contratacién de obras (22+1,8) x 30 + (13+1,5) x 40 1.294
Gestién Legal 4x30+2x40 200
Gestién téenica y social de proyectos 3x70 210
Calificacién energética (10 UF x proyecto) + 0,5x 30 + 0,3x40 | (X) + 27
Exploracién geotécnica - 540
Total 2.271
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Ingresos y egresos en
funcionamiento.

Ingresos

 Arriendo viviendas

El D.S. N°52 no serd recibido directa-
mente por la administracién, debido a que
estd implicito en el financiamiento de la
obra que son 3 UF que se descontarin del
monto total a cobrar, la diferencia sera pa-
gada por el arrendatario. Como referencia
se utilizara la tabla 6, donde se diferencian
los pagos mensuales segiin dimensiones
de la vivienda.

Si se llega a recurrir al D.S. N°3 en un fu-
turo, este tiene un Bono de Apoyo, que es
un subsidio adicional de un monto varia-
ble segtn el Registro Social de Hogares, y
que va desde 1,5 a 5 UF.

* Arriendo placa primer piso

Ademads de las viviendas, el proyecto in-
cluird salones de té o cafeterias, o princi-
palmente un jardin infantil en el primer
piso del conjunto, los que se indican en el
Capitulo X, esto ayudaria a cubrir los gas-
tos comunes que no pueden ser cobrados
directamente a los arrendatarios.

Egresos
e Mantencion

Ya sea gasto por mantencién rutinario o
imprevisto como reparacién, estas deben
realizarse a través del concepto de rein-
versién, proveniente de los ingresos de
arriendo mensual, y deben ser de cardcter
mensual, como anual o periédico.

e Administracion

Ya sea remuneraciones de conserjeria y
seguridad, como de la administracién en
si del edificio, estos deben ser cubiertos
con los ingresos mensuales del pago de
los arrendatarios.

 Gestion social

Ya sean talleres u otros que se deben rea-
lizar a los arrendatarios como parte de la
gestién social, u otras inversiones en esa
linea, estos gastos deben ser parte del
monto de reinversion.

Ingresos
Arriendo 1 dormitorio: 3,5 UF | 3,5x20 70 UF
viviendas 2 dormitorios: 4 UF 4x15 60 UF
3 dormitorios: 5 UF 5x13 65 UF
4 dormitorios: 5,5 UF | 5,5 x22 121 UF
Arriendo placa primer piso 0.7 UF/m?x 295 m* | 354 UF
Ingreso total mensual | 670 UF

Tabla 18: Ingresos estimados. Fuente: Elaboracion propia.
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CRITERIOS DE SELECCION
DE EMPLAZAMIENTO

Terrenos remanentes de Metro

Para poder encontrar un emplazamiento
donde desarrollar el proyecto se consulté
la pdgina oficial de Metro S.A. en la bus-
queda de terrenos remanentes que estu-
vieran disponibles para préxima licitacién
para desarrollo de proyectos a pequefia o
gran escala. También se indagé en la pdgi-
na del Sistema de Evaluacién de Impacto
Ambiental (SEIA) sobre las Lineas 6, 3
y su extensién, complementando la infor-
macion anterior.

Metro define en su pagina oficial a los Te-
rrenos Remanentes como:

Metro dispone de una cartera de terre-
nos para arriendo que adquirié para la
construccién de su infraestructura (es-
taciones, ventilaciones, sub estaciones
de rectificacion eléctrica, tineles, etc.).
En la etapa de operacidn, la regla ge-
neral indica que hay una disminucién
significativa respecto de la necesidad
de uso superficial de tales terrenos. Se
crea, por lo tanto, a nivel de superficie,
un remanente predial, un sitio eriazo
o desocupado, ya que la infraestructura
de Metro se emplaza principalmen-
te en el subsuelo. Es en estos lugares
donde el arrendatario puede desarro-
llar, ejecutar y explotar proyectos co-

merciales. (IMetro S.A., 2020c.)

Teniendo esta definicion en cuenta y con-
sultando la informacién disponible de
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veintinueve (29) terrenos, se tabularon los
datos, los cuales se fueron comproban-
do en paralelo en la pdgina del SII y con
imdgenes satelitales de Google Earth, lo
cual ayudo6 a caracterizarlos bajo siete (7)
pardmetros. A través de distintos sistemas
a cada uno se le asigné un puntaje del 0
al 1, el cual siendo sumado daria una nota
del 0 al 7 revelando la calidad del terreno
y su entorno, y por consecuencia, la perti-
nencia de trabajar en uno por sobre otro.

HUECHURABA
QILIGHR) ®0 o

VITACURA

CONCHALL
.

RENCA ® RECOLETA
INDEPENDENCIA
CERRONAVIA ' quINTA .
NORMAL = PROVISENCIA
PUDAHUEL «lOge ® . &
D .
il SANTIAGO e
2 ot N
ESTACION NuRoa
CENTRAL
*
PEDRO
AGUIRRE MACUL
SAN
CERDA _ SAN .
CERRILLLOS MISDELJOAQUIN
® LO
MAIPU ESPEJO, |,
CISTERNA LA
GRANJA
SAN
SAN RAMON
BERNARDO EL

BOSQUE

LA PINTANA

PIRQUE

Fig. 37: Plano emplazamiento terrenos catastrados. Fuente: Elaboracion propia.
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Puntaje obtenido por terreno
Superficie

Se fij6 como estindar minimo que el te-
rreno tuviera 2.000 m? ya que es un espa-
cio en donde se podria desarrollar libre-
mente un proyecto que tenga un impacto
considerable. En base a esto se hizo el
calculo de la superficie del terreno y su di-
terencia con el estindar. En el caso de que
el terreno superara el minimo se otorgaria
un (1) punto completo. El célculo fue el
siguiente:

(2000 — m?total)

Puntaje =1 — 2000

El Roble

Granada

Teniente Mery

Pantaleén Velez

Inglaterra

Olivos

General de la Lastra

Universidad de Chile

Copiapé

Cuevas

Salvador

Antonio Varas

Lynch Sur

Pique 1

Pique 2

Pique 4

Estacién V. Valdés

Casilda

Lizardo Montero

Estacién Blanqueado

Terreno Tadeo Vargas

Terreno Santa Marta

San José

Estacién Libertad

Avenida Dos

Crescente Errazuriz

Hernin Cortés

Mar del Plata

Europa

Tabla 19: Terrenos, puntaje obtenido por superficie. Fuente: Elaboracion propia.
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Superficie util

Segtn el porcentaje de ocupacién de un
elemento preexistente en el terreno, ya
fuera una ventilacién, un acceso a otra
dependencia o algin otro elemento que
debiera mantenerse y respetarse en el te-
rreno se pudo calcular la superficie util
disponible para trabajar libremente. En
caso de que no hubiese ningin elemen-
to se considerd un (1) punto completo. El
célculo fue el siguiente:

Linea |Nombre Superficie ttil Puntaje
Puntaje = 1 — % de ocupacin elle(:r(L)ento preexistente Linea2 |ElRoble Ventilacién rectangular 40% 0,6
Granada Ventilacién circular 10% 0,9
Teniente Mery Ventilacién circular 25% 0,75
Pantaleén Velez Ventilacién circular 15% 0,85
Inglaterra Ventilacion circular 15% 0,85
Olivos Ventilacién circular 20% 0,8
e General de la Lastra Ventilacién circular 12% 0,88
Universidad de Chile ~ Ventilacién circular 25% 0,75
Copiapé Ventilacién circular 15% 0,85
Cuevas Ventilacién circular 40% 0,6
Salvador Ventilacién circular 25% 0,75
Antonio Varas Ventilacién circular 15% 0,85
Lynch Sur Ventilacién elipsoidal 35% 0,65
Pique 1 Ventilacién circular 10% 0,9
Ext. Linea 3| Pique 2 Ventilacién circular 7,5% 0,92
Pique 4 Ventilacion circular 12% 0,88
Linea 4 |Estacién V. Valdés Total 1
Casilda Ventilacion elipsoidal 15% 0,85
Lizardo Montero Ventilacién elipsoidal 15% 0,85
Estacion Blanqueado ~ Total 1
Linea 5 |Terreno Tadeo Vargas Total 1
Terreno Santa Marta ~ Total 1
San José Ventilacién rectangular 10% 0,9
Estacién Libertad Bajada a subterrdneo 2,5% 0,97
Avenida Dos Ventilacién rectangular 3% 0,97
Crescente Errazuriz Ventilacién circular 20% 0,8
Linea 6 |Hernin Cortés Ventilacién circular 20% 0,8
Mar del Plata Ventilacién circular 7,5% 0,92
Europa Ventilacién circular 5% 0,95

Tabla 20: Terrenos, puntaje obtenido por superficie iitil. Fuente: Elaboracion propia.
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Geometria

En este caso, se asigna un puntaje numéri-
co por percepcién de facilidad geométrica
para desarrollar el proyecto, esto a través
del estudio de los deslindes del terreno
y la geometria resultante, otorgando un
puntaje segun atributos en los siguientes
tramos:

1: Terreno de geometria regular de
proporciones aceptables.

0,75: Terreno de geometria irregular
de proporciones aceptables.

0,5: Terreno de geometria que limita
el proyecto por proporciones u defor-
maciones menores, como extracciones
ortogonales al terreno.

0,25: Terreno de geometria que limita
el proyecto por proporciones u defor-
maciones considerables, como dngulos
muy agudos o fragmentacién del terre-
no.

Linea |Nombre Geometria Puntaje

Linea2 |ElRoble Cuadrado regular 1
Granada Poligono triangular irregular 0,75

Teniente Mery Rectingulo regular 1

Pantaleén Velez Poligono irregular ortogonal 0,75

Inglaterra Poligono irregular ortogonal 0,5

Olivos Poligono irregular 0,75

P General de la Lastra Rectangulo regular 1
Universidad de Chile ~ Rectdngulo regular 1

Copiapé Rectingulo regular 1

Cuevas Rectingulo regular 1

Salvador Cuadrado regular 1

Antonio Varas Rectingulo irregular 0,75

Lynch Sur Cuadrado regular 1

Pique 1 Rectingulo regular 1

Ext. Linea 3| Pique 2 Poligono triangular irregular 0,75
Pique 4 Rectingulo regular 1

Linea 4 |Estacién V. Valdés Cuadrado irregular 0,75
Casilda Cuadrado regular 1

Lizardo Montero Rectingulo regular 1

Estacién Blanqueado ~ Rectdngulo regular 1

Linea5 |Terreno Tadeo Vargas Rectingulo regular 1
Terreno Santa Marta  Rectdngulo muy alargado 0,5

San José Rectingulo regular 1

Estacién Libertad Rectangulo irregular 0,75

Avenida Dos Poligono triangular irregular 0,25

Crescente Errdzuriz Rectingulo regular 1

Linea 6 |Hernin Cortés Rectingulo regular 1
Mar del Plata Rectingulo regular 1

Europa Rectingulo regular 1

Tabla 21: Terrenos, puntaje obtenido por geometria. Fuente: Elaboracion propia.
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Cercania Metro

Este puntaje también fue asignado por
tramo segun la cercania que tiene el te-
rreno con el acceso a una de las estaciones
de Metro, lo que revela la conectividad y
cercania peatonal que tiene el terreno con
la red. El puntaje fue asignado segin dis-
tancia en los siguientes tramos:

1:1 - 500 m lineales de distancia
0,75: 501 — 1000 m lineales

0,5: 1001 — 1500 m lineales
0,25: 1501 - 2000 m lineales
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Linea |Nombre Cercania Metro Puntaje
Linea 2 |ElRoble 90 metros lineal 1
Granada 350 metros lineal 1
Teniente Mery 750 metros lineal 0,75
Pantaleén Velez 580 metros lineal 0,75
Inglaterra 600 metros lineal 0,75
Olivos 590 metros lineal 0,75
P General de la Lastra 480 metros lineal 1
Universidad de Chile 200 metros lineal 1
Copiapé 460 metros lineal 1
Cuevas 670 metros lineal 0,75
Salvador 600 metros lineal 0,75
Antonio Varas 340 metros lineal 1
Lynch Sur 600 metros lineal 0,75
Pique 1 200 metros lineal 1
Ext. Linea 3| Pique 2 600 metros lineal 0,75
Pique 4 630 metros lineal 0,75
Linea 4 |Estacion V. Valdés 0 metros lineal 1
Casilda 450 metros lineal 1
Lizardo Montero 650 metros lineal 0,75
Estacién Blanqueado 0 metros lineal 1
Linea5 |Terreno Tadeo Vargas 50 metros lineal 1
Terreno Santa Marta 50 metros lineal 1
San José 500 metros lineal 1
Estacién Libertad 600 metros lineal
Avenida Dos 570 metros lineal 0,75
Crescente Errdzuriz 470 metros lineal 1
Linea 6 |Hernan Cortés 770 metros lineal 0,75
Mar del Plata 520 metros lineal 0,75
Europa 700 metros lineal 0,75

Tabla 22: Terrenos, puntaje obtenido por cercania a Metro. Fuente: Elaboracion propia.
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Entorno inmediato

Nuevamente este puntaje es asignado
por tramos, segun el entorno en el que se
emplaza el terreno y las capacidades que
tiene de acoger un proyecto de vivienda
o lo deteriorado que este se encuentra.
Este es un criterio perceptual, por lo que
su asignacion es personal. El puntaje fue
asignado segiin ambiente y el barrio en los
siguientes tramos:

1: Excelente, muy buen barrio para vi- Linea |Nombre Entorno inmediato Puntaje
vienda, sin deterioro. Linea2 |El Roble Aceptable 0,75
0,75: Aceptable, barrio adecuado para Granada Inaceptable 0,25
vivienda, bajo deterioro. Teniente Mery Aceptable 0,75
0,5: Poco aceptable, existencia de un Pantaleén Velez Excelente 1
elemento conflictivo, deterioro medio. Inglaterra Aceptable 0,75
0,25: Inaceptable, existencia de mas de Olivos Excelente !
un elemento conflictivo, deterioro alto. Linea 3 General de la Lastra - Aceptable s
Universidad de Chile ~ Excelente 1
Copiapt Poco aceptable 0,5
Cucvas Aceptable 0,75
Salvador Aceptable 0,75
Antonio Varas Aceptable 0,75
Lynch Sur Excelente 1
Pique 1 Tnaceptable 0,25
Ext. Linea 3| Pique 2 Aceptable 0,75
Pique 4 Excelente 1
Linea 4 |Estacion V. Valdés Excelente 1
Casilda Aceptable 0,75
Lizardo Montero Aceptable 0,75
Estacién Blanqueado ~ Aceptable 0,75
Linea5 |Terreno Tadeo Vargas Aceptable 0,75
Terreno Santa Marta  Excelente 1
San José Excelente 1
Estacién Libertad Excelente 1
Avenida Dos Poco aceptable 0,5
Crescente Errazuriz Excelente 1
Linea 6 |Hernin Cortés Excelente 1
Mar del Plata Excelente 1
Europa Excelente 1

Tabla 23: Terrenos, puntaje obtenido por Entorno inmediato. Fuente: Elaboracion propia.

Emplazamiento CATALINA FUSTER MARTINEZ 37



Memoria de titulo : 2020-2021

Nota en Mi Entorno

El portal MiEntorno.cl es una plataforma
en la que se exponen distintos atributos
de un lugar en un poligono octagonal cir-
cunscrito en un circulo de didmetro 1000
metros, por lo que el emplazamiento es
caracterizado y a este se le otorga una
nota del 1-10, la cual a través del siguien-
te calculo:

Puntaje = nota Mi Entorno * 0,1

El Roble
Granada

Teniente Mery

Pantaleén Velez

Inglaterra

Olivos

General de la Lastra
Universidad de Chile

Copiapé

Cuevas

Salvador

Antonio Varas

Lynch Sur

Pique 1

Pique 2

Pique 4
Estacién V. Valdés
Casilda

Lizardo Montero

Estacién Blanqueado

Terreno Tadeo Vargas

Terreno Santa Marta

San José

Estacién Libertad

Avenida Dos

Crescente Errazuriz

Hernin Cortés

Mar del Plata

Europa

Tabla 24: Terrenos, puntaje obtenido por Nota en Mi Entorno. Fuente: Elaboracion propia.
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Valor terreno UF SII / UF m?

Este criterio otorga un puntaje que fue
calculado en base al precio que tiene cada
terreno en UFm® y su estandarizacién re-
lativa entre estos. A través de un cilculo
que involucra el precio total del terreno
otorgado por el SII se puede saber cudl
es el valor por metro cuadrado. Con este
dato por cada terreno se puede calcular
la media aritmética de los 29 totales, pu-
diendo obtener asi el Error relativo. Este
resultado muestra la dispersién de cada
valor m* en comparacién con los demis y
que tan barato o caro es comparativamen-
te al resto. El cdlculo fue el siguiente:

|Valor m? — media aritmética vm?|

Error relativo = - —— 2
media aritmética vm

Puntaje = 1 — Error relativo

En caso de que el error relativo fuera ma-
yor a 1, el puntaje asignado fue 0

Linea |Nombre UFSII UFm? E.R. [(Puntaje
Linea2 |El Roble 1560 7,96 0,21 0,79 4,76
Granada 21751 5,96 0,41 0,59 4,93

Teniente Mery 2689 3,59 0,64 036] 4,43

Pantaleén Velez 5478 457 055 045| 4,88

Inglaterra 8915 7,43 026| 0,74| 4,70

Olivos 7596 7,60  024] 0,76| 5,07

Linea 3 General de la Lastra 19107 7,64 0,24 0,76] 5,88
Universidad de Chile 51090 36,49 2,63 0,00( 5,06

Copiapé 14179 9,78 0,03 0,97 5,57

Cuevas 10542 12,26 0,22 0,78 4,82

Salvador 16167 21,56 1,15 0,00 4,28

Antonio Varas 15699 10,47 0,04 0,96 5,76

Lynch Sur 9403 13,43 0,34 0,66 5,12

Pique 1 2458 1,29 0,87 0,13 4,70

Ext. Linea 3| Pique 2 8915 3,70 0,63 0,37 4,94
Pique 4 6653 4,35 0,57 0,43 5,23

Linea 4 |Estacién V. Valdés 3343 6,03 0,40 0,60 5,20
Casilda 1679 2,75 0,73 0,27 4,65

Lizardo Montero 2312 2,76 0,73 0,27 4,51

Estacién Blanqueado 10171 22,50 1,24 0,00 4,48

Linea 5 |Terreno Tadeo Vargas 2298 3,78 0,62 038 4,93
Terreno Santa Marta 721 2,43 0,76 0,24 4,40

San José 1435 485 052 048] 5,11

Estacién Libertad 4105 6,00 0,40 0,60 4,21

Avenida Dos 442 0,26 0,97 0,03 3,73

Crescente Errdzuriz 9384 10,43 0,04 096| 5,89

Linea 6 |Hernin Cortés 14294 14,29 0,42 0,58 5,35
Mar del Plata 57136 21,16 1,11 0,00 5,38

Europa 14933 24,89 1,48 0,00 4,70

) Media 10,04}
b i o e s {

Tabla 25: Terrenos, puntaje obtenido por valor del terreno y Nota final. Fuente: Elaboracion propia.
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Eleccion del terreno

El catastro revel6 tres tipos de terrenos,
los primeros son piques de ventilacién,
que se encontraron mayoritariamente en
los recursos disponibles en la pdgina del
SEIA; los segundos son terrenos rema-
nentes vacios que tenfan destinos como
estacionamientos de personal de Metro
pero que ya no son utilizados, todos es-
tos estaban disponibles en la pagina de
Metro; finalmente, se encontraron los te-
rrenos que pertenecen a estaciones y que
rodean sus accesos, lo cual fue confirmado
a través de Google Earth en las lineas 3
y 6, ya que al ser mds recientes se tenia
mis posibilidad de que estos no tuvieran
un desarrollo preexistente.

Para el primer tipo, la seleccién para in-
cluirlos en el catastro se hizo por el empla-
zamiento de la ventilacién, que en algunos
casos se encontraba en parques o bande-
jones centrales, los cuales fueron descarta-
dos, pero otros que quedaban inmersos en
un terreno mds grande que se encuentra
eriazo fueron afiadidos a la muestra. Los
terrenos vacios fueron catastrados en su
totalidad y los terrenos adyacentes a los
accesos, fueron descartados cuando estos
fueran un parque o sus dimensiones no
superaran los 2000 m?, aunque finalmente
por incégnitas estructurales y dificultades
normativas, estos fueron totalmente eli-
minados del catastro.

De los 29 terrenos totales, se hizo una se-
leccién de los mds favorecedores para tra-
bajar, los cuales son los terrenos con nota
superior a 5.0, quedando 12 totales, por
lo que se seleccionaron bajo tres criterios
los posibles terrenos: (1) 5 mejores notas,
(2) terrenos de més de 1500 m” y (3) te-
rrenos de més de 2000 m?, por lo que en
base a esos tres criterios se redujo a dos
terrenos. General de la Lastra, ubicado
en Independencia, en el cual actualmente

hay un galpén de Metro y otro, Mar del
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Plata en Providencia, que se ocupa como
estacionamiento. Ambos con un entorno
tavorable y dimensiones que superan el

estindar autoimpuesto de 2000 m

Nombre Direccién Comuna Superficie Nota
Olivos Av. Independencia 699 Independencia 1.000 5,07
General de la Lastra_ Av. Independencia 302 Independencia 2.500 5,88
a7 Universidad de Chile ~ San Diego 50 Santiago 1.400 5,06
Copiapé San Diego 811 Santiago 1.450 5,57
Antonio Varas Trarrizaval 2138 Nufioa 1.500 5,76
Lynch Sur Av. Larrain 6309 La Reina 700 5,12
Ext Linea 3|Pique 4 San Martin 30 Quilicura 1.530 5,23
Linea 4 |Estacion V. Valdés V. Mackenna 7891 La Florida 554 5,20
Linea 5 |SanJosé San José N°29 Maipi 296 5,11
Crescente Errizuriz  Pedro de Valdivia 3927 Nufioa 900 5,89
Linea 6 |Hernin Cortés Pedro de Valdivia con Herndn Nufioa 1.000 5,35
Mar del Plata Pedro de Valdivia 1190 Providencia 2.700 5,38
Tabla 26: Doce terrenos seleccionados por nota sobre 5.0. Fuente: Elaboraion propia.

5 MEJORES NOTAS

Nombre Direccién Comuna Superficie
General de la Lastra Av. Independencia 302 Independencia 2.500 5,88
Linea3 |Copiaps San Diego 811 Santiago 1.450 5,57
Antonio Varas Irarrdzaval 2138 Nufioa 1.500 5,76
Crescente Errizuriz  Pedro de Valdivia 3927 Nufioa 900 5,89
Linea 6 Mar del Plata Pedro de Valdivia 1190 Providencia 2.700 5,38

SOBRE LOS 1500 METROS 2

Tabla 27: Terrenos con 5 mejores notas. Fuente: Elaboraion propia.

!Numbrc Direccién Comuna Superficie
T General de la Lastra Av. Independencia 302 I-ndependencia 2.500 5,88
Antonio Varas Irarrazaval 2138 Nufioa 1.500 5,76
Ext Linea 3|Pique 4 San Martin 30 Quilicura 1.530 5,23
Linea 6 |Mar del Plata Pedro de Valdivia 1190 Providencia 2.700 5,38
Tubla 28: Terrenos sobre los 1.500 m”. Fuente: Elaboraion propia.
SOBRE 2000 METROS 2

!Nombre Direccién Comuna Superficie
Linea 3 |[General de la Lastra Av. Independencia 302 Independencia 2.500 5,88
Linea 6 |Mar del Plata Pedro de Valdivia 1190 Providencia 2.700 5,38|
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Olivos - Independencia General de la Lastra -Indep. Universidad de Chile - Santiago
Superficie: 1000 m? Superficie: 2500 m? Superficie: 1400 m?

Ventilacién: 350 m?

Ventilacién: 200 m?

Ventilacién: 200 m?

Copiapé - Santiago Antonio Varas - Nuioa Lynch Sur -La Reina
Superficie: 1450 m? Superficie: 1500 m? Superficie: 700 m?
Ventilacién: 200 m? Ventilacién: 200 m? Ventilacién: 250 m?

Pique 4 - Quilicura Est. Vicente Valdés - La Florida San José -Maipu
q p
Superficie: 1530 m? Superficie: 554 m? Superficie: 296 m?
Ventilacién: 200 m? Ventilacién: 20 m?

|
I
|
| I ’ 1 ,/ /

f Nota: 5,11 ' ’
| ,
T / ! ota: 5, /
/ ,

Nota: 5,20
A o

Cescente Errazuriz - Nufioa Hernan Cortés - Nusioa Mar del Plata - Providencia
Superficie: 900 m? Superficie: 1000 m? Superficie: 2700 m?
Ventilacién: 200 m? Ventilacién: 200 m? Ventilacién: 200 m?
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Terreno Mar del Plata

Este terreno se ubica en Pedro de Valdivia
1190 en Providencia, tiene 2700 m?, una
ventilacién circular en el frontis poniente
del terreno. Su geometria es rectangular
alargada y su orientacién es oriente-po-
niente. Ademds, tiene dos palmeras de
al menos 12 metros que deben ser con-
sideradas y adoptadas por el proyecto. Se
emplaza adosada directamente con una
Facultad de Arquitectura de una universi-
dad hacia el sur, hacia el oriente un Hogar
social de larga estadia para personas ma-
yores bajo la Congregacién Santa Marta,
hacia el norte estd la Residencia Universi-
taria y Centro Cultural Alborada, y hacia
el poniente enfrenta la calle Pedro de Val-
divia, llegando de manera perpendicular
la calle Biarritz.

HUECHURABA
QUILICHRA
; VITACURA
CONCHALI
RENCA RECOLETA
INDEPENDENCIA LAS CONDES
CERRONAVIA | quINTA
NORMAL PROVIDENCIA
PUDAHUEL LO LA REINA
i SANTIAGO
ESTACION NUNOA
CENTRAL
PEDRO . l
, PENALOLEN
AGUIRRE S SAN | MACUL
CERRILLLOS CERDA .
MIGUELJOAQUIN
. LO
MAIPU ESPEJO
CISTERNA GR%‘V -
SAN LA FLORIDA
SAN RAMON
BERNARDO EL
BOSQUE
LA PINTANA
PUENTE ALTO

PIRQUE

Fig. 38: fotografia ventilacion. Fuente: Elaboracion propia.
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Residencia Universi

-y ™

coe PN

Fig. 41: Fotografia terreno. Fuente: Elaboracion propia.

Fig. 42: fotografia ventilacion. Fuente: Elaboracion propia.
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Otros terrenos

El terreno seleccionado fue el predilecto
para hacer este proyecto de titulo, pero la
mayoria de estos tienen factibilidad para
realizar un proyecto habitacional mds pe-
quefio u otro tipo de intervencién, es por
esto, que los 29 terrenos catastrados han
sido tabulados con recomendaciones de
estrategias urbanas que contribuyan a la
ciudad; segun las siguientes categorias:

* Area verde.
* Habitacional.
* Comercio y servicios.

* FiltroVivo® de Hidrosym. -
Filiro
Vivo.
En todos aquellos casos que haya una 600 Arartde os 4 con
ventilacién en el terreno se explora y D
propone la implementacién de FiltroVi- l _
vo®, de la empresa Hidrosym, lo que es A .
un sistema de descontaminacién natural, N : N\ F

compuesto por tétems vegetalizados, que
mitigan hasta en un 97% las emisiones de _
material particulado, utilizado en indus- NS |
trias y hogares que usan calefaccién en |t~
base a biomasa. Lo que se propone es que T
su uso sea alrededor de las ventilaciones, a
sobre las rejillas, asi, ademds de permitir el
paso de corriente desde las instalaciones
subterrdneas este seria filtrado junto con
el aire del entorno.

Fig. 43: Funcionamiento FiltroVivo habitacional. Fuente: Hidrosym (2021)

Fig 44: Fotografia FiltroVivo industrial. Fuente: Hidrosym (2021)
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Linea2
(2]

Velez
Comuna: Independencia

Dimension: 1200 m?

Nota: 4,88

Pantaleén

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Copiapé
Comuna: Santiago

Dimension: 1450 m?
Nota: 5,57

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.

O Extlinea 3

@

El Roble
Comuna: Recoleta

Dimensién: 196 m?
Nota: 4,76

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Inglaterra
Comuna: Independencia

Dimension: 1200 m?
Nota: 4,70

Destino: Comercio y

servicios, drea verde y
Firtro Vivo.

Cuevas
Comuna: Santiago

Dimension: 860 m?

Nota: 4,82

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Pique 1
Comuna: Quilicura

Dimension: 1900 m?
Nota: 4,70

Destino: Comercio y
servicios y Firtro

Vivo.
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livo

Comuna: Independencia
Dimension: 1000 m?
Nota: 5,07

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Ly

Salador

Comuna: Nufioa
Dimension: 750 m?

Nota: 4,28

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Pique 2

Comuna: Quilicura
Dimension: 2410 m?
Nota: 4,94

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.
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!

Gr;aada

Comuna: Conchali
Dimension: 3.650 m?
Nota: 4,93

Destino: Comercio y

servicios de gran
escala y Filtro Vivo

nera.l e la |
Lastra

Comuna: Independencia
Dimension: 2500 m?
Nota: 5,88

Destino: Firtro Vivo.

iy [0 e ]
Antonio Varas
Comuna: Nufioa

Dimension: 1500 m?

Nota: 5,76

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.

Pique 4

Comuna: Quilicura
Dimension: 1530 m?
Nota: 5,23

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.

Teniente Mery

Comuna: Conchali
Dimensién: 750 m?
Nota: 4,43

Destino: Comercio y
servicios, drea verde y
Firtro Vivo.

Chile

Comuna: Santiago
Dimension: 1400 m?
Nota: 5,06

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.

Lynch Sur
Comuna: Lia Reina

Dimension: 700 m?

Nota: 5,12

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.
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Comuna: Quinta
Normal
Dimension: 452 m?
Nota: 4,48

Destino: Comercio y
servicios.

Linea 6

(6]

Valdés

Comuna: La Florida
Dimension: 554 m>
Nota: 5,20

Destino: Comercio y
servicios.

Tadeo Vargas
Comuna: Quinta
Normal

Dimension: 608 m?

Nota: 4,93

Destino: Habitacional y
comercio y servicios

\ T
Avenida Dos
Comuna: Cerrillos

Dimensién: 1700 m?

Nota: 3,73

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

Linea 5

R

Santa Marta

Comuna: Lo Prado
Dimension: 297 m>

Nota: 4,40

Destino: Area verde y
comercio y servicios

Crescente
Errazuriz

Comuna: Nufioa
Dimension: 900 m?
Nota: 5,89

Destino: Habitacional,
drea verde y Firtro

Vivo.
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Casilda

Comuna: Lo Prado
Dimensién: 611 m?

Nota: 4,65

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

San José

Comuna: Maipi
Dimension: 296 m>

Nota: 4,11

Destino: Area verde y
Firtro Vivo.

4 g ok
Hernan Cortés
Comuna: Nufioa

Dimension: 1000 m?
Nota: 5,35

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.

Lizardo Montero

Comuna: Lo Prado
Dimensién: 839 m?
Nota: 4,51

Destino: Comercio y
servicios, drea verde y

Filtro Vivo.

Comuna: Santiago
Dimension: 684 m>

Nota: 4,21

Destino: Area verde

Europa
Comuna: Providencia

Dimensién: 600 m?

Nota: 4,70

Destino: Habitacional,
comercio y servicios y
Firtro Vivo.
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Estudio Plan Regulador
Comunal

El estudio del terreno se hizo en base al
Plan Regulador Comunal de Providencia
(Secretaria de Planificaciéon Territorial
[SECPLA],2020), comuna donde se em-
plaza el terreno. Este, estd afecto a cambio
de Zona de Edificacién y Uso de Suelo
a 50 metros desde el frente predial, por
lo que se analizan ambos. Segun se sefala
mds adelante, se recurre a la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones-
para poder combinar ambas zonas segin
algunos coeficientes.
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ESTRATEGIASY PROPUESTA
ARQUITECTONICA.

Zonas de Edificacion

EA7
Edif. Aislada max. 7 pisos.

EA 12/ pa
Edif. Aislada max. 12 pisos,
permite adosamiento.

Fig. 45" Zonas de Edificacion. Fuente: SECPLA Providencia (2020)
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EA7 - Zona de Edificacion Aislada, de
maximo 7 pisos; permite o no adosa-
miento.

Son zonas de edificacién aislada de
hasta 7 pisos y un miximo de 22,00 m
de altura, con baja ocupacién de sue-
lo, con antejardin y que permiten o no
adosamientos, conforme a las condi-
ciones que sefialan los Arts. 4.2.14. y
4.2.15.de esta OL. En algunos sectores
y segun se sefiale en el plano respectivo,

se permite adosamiento, de hasta 2 pi-
sos 'y 7,00 mts de altura como maximo,
conforme a las condiciones que sefiala
el Art. 2.6.2. de la OGUC; sin retiro a
la linea de edificacién y con antejardin.
Los pardmetros que fijan sus condicio-
nes se describen en el Cuadro N° 17

siguiente. (Providencia, 2020)

Normas edificacién
EA 7 (EA7/ pa)
CUADRO
N°17 Zona de Edif. Aislada, de miximo 7 pisos; permite o no adosamiento.
Ala calle Al vecino Acceso Vehicular
- _ Altura (en metros) - ] Altura total
TERR ransparencia ransparencia
CIPRROS P Zoals | Toul P fen metros) Art. 4.1.05.
de esta OL
100% 0,60 | 2,20 Art 4.1.04. de esta OL e e
Subdivisién Minima Antejardin Ochavos en la Linea Oficial (en metros)
CONDICIONES Art 4.1.06 L.O. Sin Antej. | L.O. Antej3m | L.O. con Antej. 5 m o mis
PREDIALES 800 m2 -4V
deestaOL. |  — - 4,00 6,00
Alturas de Edificacién Maximas
Rasante
Edificacién adosada Edificacion aislada Por piso (en metros)
Pisos Metros Pisos Metros Edif. Ados. | Edif. Aisl.
Art. 2.6.3. OGUC
ENVOLVENTE | (%) (*) 7 22,00 7,00 3,50
VOLUMETRICA Adosamientos Distanciamientos minimos
Profundidad M4xima ]
(Longitud y altura) A Deslindes En Subterrineo (en metros)
Art. 42.14.y 4.2.15. | Art. 4.2.19.
2,50
de esta OL de esta OL
Coeficiente de Constructibilidad Coeficiente de ocupacién de Suelo Méximo
Normado Edificacién Adosada Edificacién Aislada
SUPERFICIE _ :
Pisos Pisos
CONSTRUIBLE Edif. Adosada Edif. Aislada 1° Piso ) 1° Piso .
superiores superiores
(*) 1,60 (*) (*) 0,20 0,40

Tubla 30: Normas edificacion EA 7 (EA7 / pa). Fuente: Providencia (2020)

(%) En todos los predios de estas Zonas, en que se seriala explicitamente que se permite el
adosamiento (EA7/pa), se dispondrd de un coeficiente adicional de 0,60, para ser utilizado
exclusivamente en dicho cuerpo destinado a usos no residenciales; y con un coeficiente de ocu-
pacidn de suelo maximo de 0,60 por cada una de las dos plantas permitidas.
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EA12 - Zona de Edificacion Aislada, de
maximo 12 pisos; permite o no adosa-
miento.

Son zonas de edificacién aislada de
hasta 12 pisos y un maximo de 37,00
m de altura, con baja ocupacién de
suelo, con antejardin y que permiten o
no adosamientos, conforme a las con-
diciones que sefialan los Arts. 4.2.14.y
4.2.15.de esta OL. En algunos sectores
y segun se sefiale en el plano respectivo,

se permite adosamiento, de hasta 2 pi-
sos 'y 7,00 mts de altura como maximo,
conforme a las condiciones que sefiala
el Art. 2.6.2. de la OGUC; sin retiro a
la linea de edificacién y con antejardin.
Los pardmetros que fijan sus condicio-
nes se describen en el Cuadro N° 18

siguiente. (Providencia, 2020)

Normas edificacién
EA 12 (EA12/ pa)
CUADRO
N°18 Zona de Edif. Aislada, de méximo 12 pisos; permite o no adosamiento.
Ala calle Al vecino Acceso Vehicular
- ) Altura (en metros) - ) Altura total
IERR ransparencia ransparencia
¢ 05 P Zocalo Total P (en metros) Art. 4.1.05.
de esta OL
100% 0,60 | 2,20 Art 4.1.04. de esta OL e e
Subdivisién Minima Antejardin Ochavos en la Linea Oficial (en metros)
CONDICIONES Art 4.1.06 L.O. Sin Antej. | L.O. Antej3m | L.O. con Antej. 5 m o mds
PREDIALES 800 m2 - 1-U0-
deestaOL | - 4,00 6;00
Alturas de Edificacién Maximas
Rasante
Edificacion adosada Edificacion aislada Por piso (en metros)
Pisos Metros Pisos Metros Edif. Ados. | Edif. Aisl.
Art. 2.6.3. OGUC
ENvOLVENTE | (%) (*) 12 37,00 7,00 3,50
VOLUMETRICA Adosamientos Distanciamientos minimos
Profundidad Maxima )
(Longitud y altura) A Deslindes En Subterrineo (en metros)
Art. 42.14.y 4.2.15. | Art. 4.2.19.
2,50
de esta OL de esta OL
Coeficiente de Constructibilidad Coeficiente de ocupacién de Suelo Miximo
Normado Edificacién Adosada Edificacién Aislada
SUPERFICIE
Pisos Pisos
CONSTRUIBLE Edif. Adosada Edif. Aislada 1° Piso ) 1° Piso )
superiores superiores
(*) 1,70 (*) (*) 0,20 0,40

Tubla 31: Normas edificacion EA 12 (EA12 / pa) Fuente: Providencia (2020)

(*) En todos los predios de estas Zonas, en que se sefiala explicitamente que se permite el
adosamiento (EA12/pa), se dispondri de un coeficiente adicional de 0,60, para ser utilizado
exclusivamente en dicho cuerpo destinado a usos no residenciales; y con un coeficiente de ocu-
pacion de suelo maximo de 0,60 por cada una de las dos plantas permitidas.
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Ordenanza General de Urbanismo y Densidad (Viv/ha) Coeficiente de constructibilidad
Construcciones, Articulo 2.1.21: EA 12/pa | EA7/pa | Promedio | EA12/pa | EA 7/pa | Promedio
275 260 268 1,70 1,60 1,65
En los casos que un predio quede afecto Coeficiente de ocupacién de suelo
a dos o mds zonas o subzonas, de uno o Primer piso Pisos superiores
mds Instrumentos de Planificacién Te- EA 12/pa | EA7/pa | Promedio | EA12/pa | EA 7/pa | Promedio
rritorial, las disposiciones establecidas en 0,20 0,20 0,20 0,40 0,40 0,40
éstos deberan cumplirse en cada una de Tubla 32: Promedio de coeficientes por zonas. Fuente: Elaboracion propia.
dichas zonas, con excepcién de las normas
sobre densidad, coeficiente de constructi- Datos
b111<.1ad, de ocupaaén de .suelo y de ocu- Tipo de predio Urbano
pacién de los pisos superiores, las cuiles, Predio esauina No
luego de calculadas para cada zona por - ' ! :
d drén promediarse para el pre- Distancia a estacién Metro 520
separado, po p p p
dio en su conjunto, para luego distribuirse Afectacién a Utilidad pablica No
segiin determine el arquitecto autor del Superficie total 2952 m’
proyecto, respetando en todo caso las al- Frente predial - Linea oficial 30,51
turas mdximas permitidas para cada zona. Deslinde Norte 97,52
(0.G.U.C,,2020) Deslinde Sur 99,81
Deslinde Oriente 29,39
Deslinde Poniente 30,51
Tipo de via que enfrenta Troncal
Ancho perfil oficial espacio pablico 30,00
Distancia eje espacio publico 15,00

Tabla 33: Datos generales del predio. Fuente: Elaboracion propia.

Predio

Vecino

Predio
Vecino

Predio
Vecino

—=
(V) Fig. 46: Planimetria del predio. Esc. = 1:1750. Fuente: Elaboracion propia.
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Estudio de cabida

Para el estudio de cabida se usaron to-
das las directrices expuestas por el PCR
para las zonas emplazadas, de este modo,
el volumen proyectado tiene 1.288 m?, es
de 22 m de altura, con un antejardin de
7 m (célculo realizado segtn el Articulo
4.1.06, que se puede revisar en los anexos
de este documento), distanciamientos la-
terales de 7,3 m (calculo realizado segtn
el Articulo 4.2.19, que se puede revisar en
los anexos de este documento), ademds
de incluir dos subterrdneos, con distan-
ciamiento de 2,5 m desde los deslindes
vecinos. Las rasantes 70°, reguladas por el
articulo 2.6.3. de la O.G.U.C solo afectan
al volumen en el dltimo de los 7 pisos.

Fig. 48: Corte transversal. Esc. 1:750. Fuente: Elab. propia.
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) Fig. 49: Axonométrica volumen tedrico Esc. = 1:2000. Fuente: Elaboracion propia.
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Volumen propuesto

Luego de realizar el estudio de cabida, se
hace una propuesta de volumen, este mide
15 metros de altura y tiene 5 pisos, un an-
tejardin de 5 metros, pero que es extendi-
do, puesto que, segun el drea de influencia
estructural con el pique de ventilacién de
Metro, que tiene 21 m de profundidad,
queda a 36,15 metros la linea oficial; por
la altura, el distanciamiento de los predios
vecinos también cambia a 5m. El subte-
rraneo es cambiado a solo uno, ademis, el
primer piso es mds pequefio que los supe-
riores, teniendo este 590 m” y los demds
1137 m?. La superficie total proyectada
son 5310 m?, lo que deberd cambiar en el
proyecto final para cumplir con el coefi-
ciente de constructibilidad.

Fig. 52: Corte transversal. Esc. 1:750. Fuente: Elab. propia.
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Vecino

(3 Fig. 51: Planta volumen propuesto. Esc. ~ 1:1500. Fuente: Elaboracion propia.

) Fig. 53: Axonométrica volumen propuesto. Esc. = 1:2000. Fuente: Elaboracidn propia.
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Fig. 50: Corte longitudinal volumen propuesto. Esc. 1:750. Fuente: Elaboracion propia.
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Factor | Cilculo | Valor | Volumen propuesto

Coeficiente de Ocupacion de suelo

0,2 12952 m? x 0,2 1590 m? 1590 m?

Coeficiente de Ocupacion pisos superiores

0,4 12952 m? x 0,4 11180 m? 11137 m?

Coeficiente de Constructibilidad

1,65 12952 m? x 1,65 4870 m? 15310 m?

Densidad bruta

1072 hab/h4 13620 m? x 0,1072 hab/m> | 388 habitantes | 280 habitantes

Densidad neta

268 viv/ha | 3620 m? x 0,0268 hab/ m? | 97 viviendas 70 viviendas

Tabla 34: Cdlculo de coeficientes por normativa aplicada al proyecto. Fuente: Elaboracion propia.

Estudio de viviendas.

Para poder hacer una aproximacién de las
viviendas que puede tener el proyecto se
realiz6 un estudio por medida de la planta
del volumen propuesto y dimensiones de
viviendas a proyectar.

Ya que se busca heterogeneidad en el
proyecto y mixtura de viviendas, para la
convivencia de distintas familias, se pro-
pusieron 4 tipologias por cantidad de
dormitorios y 7 por dimensiones.

Todas tienen 7 metros por uno de sus
lados, pudiendo intercalar las viviendas
entre si cambiando solo la medida del an-
cho. De esta forma, se crean dos bloques
de vivienda, uno a cada lado del volumen
propuesto.

En el piso superior se ubicarin departa-
mentos duplex de 70 m? cada uno.
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Cant: 22

Fig. 51: Axonométricas viviendas. Fuente: Elaboracion propia.
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Zonas de Uso de Suelo

Igual que con las Zonas de edificacién,
el lote estd afecto a dos Zonas de uso
de suelo, las cuales son UpR y E: Zona
de uso preferentemente residencial y de
equipamiento, y UR: Zona de uso resi-
dencial, ambas especificaciones estin en
los anexos de este documento. Al ser dos
zonas, nuevamente se debe recurrir a la

O.G.U.C. Articulo 2.1.21.

Sial predio (...) lo afectaren dos o mds
zonas o subzonas con distintos usos
de suelo, se admitirdn todos los que le
permita su frente a la calle de mayor
ancho o los que le permita la zona que
afecte a dos tercios o mis de la super-
ficie del terreno, salvo que alguno de
los destinos tuviere restriccién expresa
indicada en el instrumento de planifi-

cacion territorial. (OGUC, 2020)

De esto, se desprende que estd permitido
el uso habitacional, pero por el lado pro-
ductivo que podria ayudar en el sosteni-
miento econémico del proyecto estin sa-
lones de té, cafeterias o jardin infantil, por
lo que se propone para esta primera etapa
ambos programas, pero principalmente el
segundo, puesto que es un beneficio di-
recto para la propia comunidad.

Ademas de esto, se propone la integracién
del pique de ventilacién a través de drea
verde con espacios para la activacién del
espacio a través de otros posibles arrien-
dos, como espacio para foodtacks u otros
equipamientos superficiales temporales.

4
¥
y )
7 |
I. Area Verde
— ©

O F ig. 52: Pragmma.r propuestos. Fuente: Elaboracion propia.

Zonas de Uso de suelo

UR
Uso Residencial

UpRYE
Uso preferentemente Residencial y
Equipamiento

=T [ ™

Fig. 58y Zonas de Uso de Suelo. Fuente: SECPLA Providencia (2020)
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Lineamientos de disefo para el
proyecto

Para el disenio final del proyecto se utili-
zardn 4 lineamientos, los que se detallan a
continuacion.

Materialidad

Se propone el uso de materiales que pue-
dan ser reversibles, que exista una reversi-
bilidad de la construccién, que esta pue-
da desarmarse o reconfigurarse en lugar
de demolerla una vez el convenio Metro
- Administracién se dé por finalizado y
exista la necesidad de reconvertir el edifi-
cio o su uso.

Es por esto que se propone el uso de una
estructura de acero desarmable, unida a
través de pernos estructurales, que logre
ser autoportante pero desmontable.

Sostenibilidad

Una idea importante para el proyecto serd
apuntar hacia un proyecto sustentable y
sostenible en el tiempo, usando estrate-
gias de sostenibilidad como soleamiento y
ventilacién adecuada de las viviendas, mi-
nimizacién del consumo energético, el uso
de energias renovables, la promocién del
reciclaje, la reutilizacién de aguas grises,
fachadas ventiladas, el uso de aislamiento
térmico y acustico, y otras estrategias que
vayan en la linea de sustentabilidad, pero
también de sostenibilidad econémica del
edificio y los gastos propios de los vecinos
en las facturas mensuales de insumos y
servicios basicos.
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Integracion de equipamiento comun.

Ademds de las viviendas, la placa de tipo
comercial en el primer piso de las vivien-
das sumado al 4rea verde de acceso, se
propone la integracién de equipamiento
comun, ya sea los equipamientos exigidos
en la Tabla 2 (p. 21), del D.S. N°1, refe-
rente a la R.E. N°9865, u otros que sean
de servicio a la comunidad en su conjunto,
espacios comunes donde se puedan reali-
zar talleres u otro equipamiento que sirva
para la gestién social a realizar en el con-
junto.

Teoria de los Soportes

En 1962 se publica el libro “Soportes: una
alternativa al alojamiento de masas” de N.
John Habraken, que propone la sintesis
de un concepto previamente estudiado
en la arquitectura: separar el soporte del
relleno. Enfocado en la produccién de
viviendas uniformes e impersonales, Ha-
braken propone que el habitante pueda
transformar el “relleno” independiente del
“soporte”; el primero es todo lo que pue-
de depender del usuario: tabiques, closet
y muebles fijos pero removibles como los
de cocina y bafio; el segundo se basa en
lo esencial y colectivo de un edificio resi-
dencial: estructura, instalaciones y vanos.
De este modo se plantea una arquitectura
flexible que puede ser modificada y trans-
formada.
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Pero mas que enfocarse en la propuesta de
que los habitantes modifiquen la vivien-
da, se enfocar el proceso de disefio en las
estrategias propuestas por Habraken, las
que son tres (Montaner, 2015):

Primero, se define una planta libre que
se configura por 7 franjas paralelas a las
fachadas (Figura 54): dos son de facha-
da con sus respectivos vanos; dos bandas
anchas que contienen los dmbitos mds
importantes de la vivienda como habita-
ciones y estar, dos franjas mds de circu-
lacién, trabajo y almacenaje; y finalmente
una franja central con la cocina y bafio,
ambos espacios dependientes de las ins-
talaciones.

Luego, estin los sistemas modulares (Fi-
gura 55), que se enfoca en crear mobilia-
rio modular en serie, los que puedan estar
a disposicién del usuario junto con siste-
mas ligeros e intercambiables de separa-
ciones interiores.

Finalmente, se utiliza una grilla homogé-
nea de inspiracién japonesa (Figura 56),
de 10 x 20 cm, lo que crea un orden para
colocar los elementos interiores de “relle-
no’.

En base a estas tres estrategias se plantea
el desarrollo del disefio del proyecto, ya
que a pesar de que los arrendatarios no
podrin modificar la vivienda, la agencia
administradora podrd hacerlo una vez que
se retiren de la vivienda y esta necesite al-
guna mantencién o modificacién, ya sea
por modernizacién del interior o por de-
terioro propio del arrendatario.
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Fig. 54: Planta libre con siete franjas paralelas a las fachadas. Fuente: Montaner (2015)
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Desafios
Consulta ciudadana

Tanto para el desarrollo del proyecto
particular como del modelo general, el
ideal serfa realizar una consulta ciudada-
na, donde la gente pueda participar en la
toma de decisiones e implementacién de
un proyecto de estas caracteristicas a esca-
la metropolitana. Sin embargo, al ser este
un ejercicio académico y el hecho de estar
en pandemia, torna poco prictica la reali-
zacién de esta; a pesar de ser fundamental
y un desafio considerable el realizarlo en
la implementacién real, para que de este
modo el proyecto sea entregado a la ciu-
dadania y esta esté informada al respecto
de la propuesta y los aportes y cambios
que serian para el habitar.

Estructural

Un desafio serd la estructura por el con-
cepto que aplicard para que sea autopor-
tante, desarmable, removible, y transfor-
mable. Por otro lado, estd la posibilidad
de tener que responder a vibraciones pro-
venientes desde el pique de ventilacién de
Metro que hay en el terreno, por lo que se
podria necesitar de fundaciones especiales
que permitan la disipacién de estas.
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Implementacién a futuro del modelo

El hecho de implementar un sistema de
uso de los Terreno Remanentes de Metro
supone un desafio a la actual estructura y
funcionamiento de esta empresa estatal
que estd funcionando bajo las légicas de
mercado como una entidad privada, por
lo que su colaboracién en la adopcién de
este modelo es compleja. Ya que ademds
va de la mano de una politica al menos
en la Provincia de Santiago que es donde
Metro se emplaza actualmente y donde la
colaboracién e interés de Municipalida-
des u otras entidades en el desarrollo de
este tipo de proyectos es crucial. A nivel
estatal se deben ver los papeles que desa-
rrollard el Ministerio de Vivienda y Ur-
banismo (MINVU) y su rol politico en el
proyecto, mds alld de ser el marco legal y
principal financista. Ademads, al involucrar
una empresa de tipo estatal, también serd
necesaria la voluntad politica y una visién
con enfoque territorial y social que pueda
impulsar esta iniciativa desde su misma
directiva.

Cambiar la perspectiva que se tiene frente
a la ciudad y la vivienda es otro desafio,
ya que la propuesta con enfoque social, y
con énfasis en el arriendo es transgresor
al actual modelo, puesto que el arriendo
es una politica que recién se implementa
en Chile en 2013 y que no ha tenido el
impulso ni difusién que eduque respecto
a esta, por lo que sigue rodeada de pre-
juicios y reticencia al hacer comparacién
con la vivienda que tradicionalmente se
ha entregado en propiedad.
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Decreto Supremo N°52, Ministerio de Vivienda y Urbanismo. (2013)

Articulo 10.- De la vivienda objeto del programa: El subsidio de arriendo sélo podré ser aplicado en contra-
tos que recaigan sobre viviendas que cumplan con las siguientes condiciones, las que deberan ser verificadas
por el Serviu:

a. Contar con un nimero de Rol de Avalio otorgado por el Servicio de Impuestos Internos, y su destino
principal debe ser habitacional, lo que serd revisado en linea mediante el sistema informdtico que provea el
Minvu. En caso que, conforme al Rol de Avalio del Servicio de Impuestos Internos, el terreno en que se
encuentra emplazada la vivienda tenga un destino distinto al habitacional, se verificard dicha condicién con el

Certificado de Recepcién Municipal.

b. Contar con recepcién municipal, lo que deberd ser acreditado por medio del certificado correspondiente
emitido por la Direccién de Obras Municipales, o por la escritura publica a través de la cual el arrendador
adquirié el inmueble cuando en esta conste su recepcién. En caso de viviendas construidas por los Serviu o
sus antecesores legales, bastard la certificacién extendida por el mismo servicio.

c. Contar como minimo con 3 recintos, esto es, zona estar-comedor-cocina, bafo y dormitorio, lo que se
comprobard por el Serviu en la visita que se indica en el articulo 34 de este Reglamento.

d. Contar con el numero suficiente de dormitorios de manera de evitar hacinamiento. Para ello, en los ca-
sos en que se trate de Nucleo Familiar beneficiado, se verificard que el cuociente entre el nimero de personas
que componen el Nicleo Familiar beneficiado y la cantidad de dormitorios de la vivienda no sea superior a 3.

e. No ser aquella que habitaba, en calidad de allegado, el Nucleo Familiar beneficiado o el beneficiario en
su caso, por el presente subsidio. La condicién de allegado y el domicilio al momento de postular se verificard
con el Instrumento de Caracterizacién Socioeconémica.

t. No estar ubicadas en determinadas dreas geogréficas o conjuntos habitacionales donde se encuentre sus-
pendida transitoria o indefinidamente la aplicacién de subsidio, las que sern fijadas por resoluciones funda-
das del Ministro de Vivienda y Urbanismo o del Seremi correspondiente, previa autorizacién otorgada por el
Ministro.

g. No estar afectas a prohibicién de arrendar, salvo que cuenten con la autorizacién respectiva, y no estar

embargadas. Lo anterior lo acreditard el beneficiario mediante el certificado de hipotecas, gravimenes, prohi-
biciones e interdicciones correspondiente, de una antigiiedad no mayor a 6 meses.
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Decreto Supremo N°52, Ministerio de Vivienda y Urbanismo. (2013)

Articulo 24.- Postulantes hébiles: Serdn postulantes habiles, los que cumplan con los requisitos y condiciones
para ser seleccionados, siendo éstos los que participen finalmente de la seleccién con los recursos dispuestos
para el llamado.

Articulo 25.- Factores de puntaje: El puntaje que determinara la prelacién de los postulantes, se calculard
sumando aquellos obtenidos por éste, por cada uno de los factores que se sefialan a continuacién:

a. 40 puntos por cada uno de los integrantes del Nicleo Familiar sefialado en la Declaracién de Nucleo,
incluido el conviviente, de ser el caso, exceptuando al postulante. En el caso del postulante adulto mayor que
haya postulado sin Nucleo Familiar, obtendrd solo 40 puntos.

b. 35 puntos si el postulante es madre o padre soltero, divorciado o viudo que tenga a su cargo hijos de
hasta 18 afos, incluidos los que los cumplan en el afio calendario del llamado, que vivan con €l y a sus expen-
sas. No se otorgard este puntaje en caso que en el Instrumento de Caracterizacién Socioeconémica se identi-
fique al postulante con cényuge o conviviente.

c. 30 puntos por cada menor de hasta 5 afos incluido en la Declaracién de Nucleo, comprendidos las que
cumplan 5 afios durante el afio calendario del llamado a postulacién.

d. 20 puntos por cada menor entre 6 y hasta 18 afios de edad, integrantes del Nuicleo Familiar identificado
en la Declaracién de Nicleo, sin considerar al postulante, incluidos los que cumplan 6 y 18 afios durante el
afo calendario del llamado a postulacién.

e. 30 puntos por cada miembro integrante del Nicleo Familiar declarado que tenga 60 o mds afios de
edad, considerando los que cumplen 60 afnos durante el afio calendario del llamado a postulacién. En caso
que el postulante cumpla esta condicién y haya postulado sin Nucleo Familiar en conformidad a este regla-
mento, obtendra 60 puntos por este concepto.

t. 30 puntos por cada miembro del Nicleo Familiar declarado, incluido el postulante, que estuviere inscri-
to en el Registro Nacional de la Discapacidad a que se refiere el Titulo V de la Ley N° 20.422, sobre Igual-
dad de Oportunidades e Inclusién Social de Personas con Discapacidad. La condicién de discapacidad serd
revisada en linea con el Servicio de Registro Civil e Identificacién y en su defecto podra ser acreditada con la
respectiva inscripcién en el Registro Nacional de la Discapacidad.

g. 100 puntos si el postulante o su cényuge invoca su condicién de persona reconocida como victima en el
informe de la Comisién Nacional sobre Prisién Politica y Tortura, designada por D.S. N° 1.040, de Interior,
de 2003, o por la Comisién Asesora para la calificacién de Detenidos Desaparecidos, Ejecutados Politicos y
Victimas de Prisién Politica y Tortura, a que se refiere el articulo 3° transitorio de la ley N° 20.405.

h. 20 puntos por cada integrante del Nicleo Familiar, incluido el postulante, que a partir del afio 2004
acredite haber cumplido efectivamente con su Servicio Militar en modalidad de Conscripcién Ordinaria y
Valer Militar, y que ha quedado en condicién de Acuartelado en el Proceso de Seleccion de Contingente.

i. 40 puntos adicionales si el postulante o su cényuge, o conviviente civil, que son funcionarios de Gendar-

meria de Chile, certificada esta situacién conforme a lo indicado en la letra i) del articulo 16. Este puntaje
serd incompatible con el de cumplimiento de Servicio Militar.
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j. 20 puntos si el postulante habil no hubiese resultado seleccionado en uno o més llamados a postulacién
regulados por el presente Reglamento. Este puntaje se otorgara por cada llamado a postulacién en que hubie-
re participado, hasta un miximo de tres, no pudiendo obtener mas de 60 puntos por este concepto.

k. Puntaje de Vulnerabilidad Social:

La férmula para determinar el puntaje de vulnerabilidad social se definird en la resolucién a que se alude
en el articulo 7.

1. Puntaje de Vulnerabilidad Habitacional (PVH): este puntaje se calculard aplicando la siguiente férmula:

PVH-= 160*VHac + 40*Tipo + 20*Agua + 20*Excretas

Donde:
VHac: valor asociado al indice de hacinamiento, el cual se obtiene segin la siguiente clasificacién:
indice de Hacinamiento Valor (VHac)
Hasta 2 0
Entre2,1y 25 0,25
Entre 26 y 3,0 0,5
Entre 3,1y 3,5 0,75
De 3,6 o mas 1

Indice de Hacinamiento: Corresponde al cuociente entre el nimero personas y el nimero de dormitorios,
calculado en base a los antecedentes consignados en el Instrumento de Caracterizacién Socioeconémica, de
la cual forma parte el postulante y su Nicleo Familiar, si correspondiere.

Tipo: Corresponde a la variable Tipo de Vivienda del Instrumento de Caracterizacién Socioeconémica, de
la cual forma parte el postulante y su Nicleo Familiar, si correspondiere, segtn la siguiente clasificacién:

Tipo de Vivienda Tipo Valor

Casa

Departamento

Casa con piso de tierra
Departamento con piso de tierra
Mediagua Precaria 1
Pieza dentro de la vivienda

Choza, rancho, ruca o situacién de calle

No Precaria 0

Agua: Corresponde a la variable disponibilidad de agua del Instrumento de Caracterizacién Socioeconé-
mica del cual forma parte el postulante y su Nucleo Familiar, si correspondiere, segin la siguiente clasifica-
cién:

Categoria Agua Valor
Con llave dentro de la vivienda Sin déficit 0
Con llave dentro del sitio pero fuera de la vivienda
No tiene sistema, acarrea

Con déficit 1

Excretas: Corresponde a la variable sistema de eliminacién de excretas del Instrumento de Caracterizacién
Socioeconémica de la cual forma parte el postulante y su Nucleo Familiar, si correspondiere, segin la siguien-
te clasificacién:

Categoria Excretas Valor
W.C., conectado a alcantanll_ado Sin déficit 0
W.C., conectado a fosa séptica
Letrina sanitaria conectada a pozo negro Con déficit 1
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Plan Regulador Comunal de Providencia. (2020)

ART. 4.1.06. Dimensiones de los antejardines.

En las manzanas o cuadras en que se indican antejardines en el plano PRCP 2007 - L1/4, y se grafican sin es-
cala ni medida, sus dimensiones obligatorias quedardn determinadas de la manera que se indica a continuacién,
segtn la altura de la edificacién, o por los Planos Seccionales correspondientes:

a) En zonas de edificacién continua, con o sin edificacién aislada sobre o tras aquella, los antejardines que
se indiquen, serdn minimo de 3,00 m. Debiendo quedar las edificaciones aisladas, como minimo con 2,00 m
de diferencia con el plomo de la edificacién continua.

b) Para todas las edificaciones aisladas, permitan o no adosamiento, el antejardin minimo serd de 5,00 m,
salvo las excepciones indicadas en el Art. 4.1.07. siguiente de esta OL;

¢) En las zonas de edificacién aislada de méximo 5 pisos o hasta 16,00 m de altura, la dimensién minima
del antejardin serd de 5,00 m. Sin embargo, en el ochavo el antejardin podré llegar hasta 4,00 m en su punto
minimo;

d) En las zonas de edificacién aislada de mas de 16,00 mts de altura, la dimensién minima del antejardin se
obtiene aumentando el antejardin de 5,00 m, en la medida que resulta de dividir la altura de la construccién
que sobrepasa los 16,00 m, por el factor 3;

e) En aquellas manzanas de las Zonas de Edificacién Aislada Libre de altura y que permitan adosamiento
(EAL/pa), para las edificaciones de més de 16,00 m de altura, la dimensién minima del antejardin se obtiene
aumentando el antejardin de 5,00 m, en la medida que resulta de dividir la altura de la construccién que
sobrepasa los 16,00 m, por el factor 5.

No obstante todo lo anterior, las edificaciones deberdn cumplir ademds con la rasante al espacio publico con-

forme a lo sefialado en el Art. 2.6.3. de la OGUC.
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Plan Regulador Comunal de Providencia. (2020)

ART. 4.2.19. Distanciamientos minimos a los medianeros de los paramentos no adosados.

Las distancias minimas de los paramentos no adosados de las construcciones, en relacién con los medianeros
de las propiedades vecinas, conforme a las atribuciones que otorga el inciso final del Art. 2.6.3. de la OGUC,
serdn las que se indican a continuacién:

a) En todos los predios que se exija antejardin, el subterrdneo deberd distanciarse de la Linea Oficial (de
propiedad) al menos en la misma medida que el antejardin minimo de cada zona;

b) Para los deslindes de los predios vecinos, el distanciamiento minimo de los subterraneos, en toda edifica-
cién aislada o continua serd de 2,50 m. Se exceptia de esta obligacién de distanciamientos los subterraneos
bajo los cuerpos de edificacién continua o los cuerpos adosados en el paramento correspondiente;

¢) En las Zonas de edificacién continua con limite de altura, en los paramentos no adosados sobre el nivel de
terreno, el distanciamiento minimo a los deslindes de las fachadas, con o sin vano, se calculard para las dis-
tintas alturas conforme a las tablas del Art. 2.6.3. de la OGUC, aplicindose la rasante. A estas edificaciones
no se les aplicard las excepciones establecidas en el Art. 2.6.11. de la OGUC.

d) En las Zonas de edificacién aislada con limite de altura, tanto sobre el nivel de terreno como sobre las
edificaciones continuas o sobre los cuerpos adosados de las zonas donde se los autoriza, el distanciamiento
minimo a los deslindes de las fachadas aisladas, con o sin vano, se calculara para las distintas alturas confor-
me a las tablas del Art. 2.6.3. de la OGUC. Adicionalmente y sin perjuicio de los distanciamientos minimos
establecidos en dicho articulo, las edificaciones aisladas deberdn cumplir con un distanciamiento hacia los
predios vecinos no inferior a 1/3 de la altura total de la edificacién, medida desde el nivel de terreno natural,
o sobre la edificacién continua, segtin corresponda.

e) Las edificaciones aisladas, de las Zonas de Edificacién Aislada Libre y que permiten adosamiento (EAL/
pa), asi como de las Zonas de Edificacién Continua mis Aislada Libre (EC3+AL) deberdn cumplir con los
distanciamientos establecidos en el Art. 2.6.3.de la OGUC;

t) Las viviendas unifamiliares existentes, cuyos distanciamientos al predio vecino sean menores a 4,00 m
pero iguales o mayores que 3,00 m y hayan sido aprobadas mediante permisos anteriores a la publicacién
en el Diario Oficial de la presente OL, se aceptard que se amplien cumpliendo sélo con el distanciamiento,
existente, hasta 3 pisos y mdximo 10 m de altura.
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CUADRO 32 UR Zona de uso residencial

USoO ACTIVIDADES ESPECIFICAS

PERMITIDAS PROHIBIDAS

Vivienda unifamiliar o colectiva;

. . . . . Edificaciones destinadas al hospedaje remunerado:
Edificaciones destinadas al hospedaje remunerado o gratuito, que no pedd)

RESIDENCIAL presten servicios comerciales adjuntos: - apart-hoteles, hosterfas de turismo, hoteles y anexos de hoteles, hoteles de

- casas de pensién, residenciales, hostales; . . .
P ? ? ? turismo, complejos hoteleros (resort), moteles de turismo.

- hogares de acogida.

Edificaciones destinadas a la prestacién de servicios:

- centros de pago, salones de belleza, lavasecos, tintorerias, servicios
artesanales;

- oficinas, agencias, agencias de vifias o de industrias de licores establecidas
fuera de la comuna;

- centros de llamados o de internet;

Edificaciones destinadas a la prestacién de servicios: - notarias, correos;

SERVICIOS | _ juzgados de policia Jocal, oficinas de registro civil, oficinas y servicios

miunicipales, consulados y embajadas. - instituciones de salud previsional, instituciones financieras, cajas de

compensacién, administradoras de fondos de pensiones, compaiifas de seguros,
bancos;

- productoras artisticas, audiovisuales, publicitarias;

- centros médicos, dentales, de estética, laboratorios médicos, locales de
tatuajes, servicios funerarios, velatorios;

- estacionamientos.

. Edificaciones destinadas a investigacién y divulgacién cientifica, desarrollo y
CIENTIFICO

transferencia tecnoldgica e innovacion técnica.

Edificaciones destinadas a seguridad publica:
Edificaciones destinadas a la seguridad publica:

SEGURIDAD - cuarteles de bomberos;

o - unidades policiales.
j = - carceles, centros de detencién o de rehabilitacién delictual.
E Edificaciones destinadas a:
5 - establecimientos de educacién basica, media, diferenciales o especiales;
=¥
= - institutos de idiomas, centros de formacién o capacitacién, academias e
=) P
g . Edificaciones destinadas a: institutos profesionales en carreras u oficios artisticos, preuniversitarios,
EDUCACION
- salas cuna, jardines infantiles. educacién de adultos;
- sedes o campus universitarios, institutos técnicos y profesionales, estudios de
postgrado;
- centros de rehabilitaciéon conductual.
Edificaciones destinadas a:
- terapias alternativas o complementarias;
- centros especializados de rehabilitacién, exploracién, diagnéstico y tratamien-
to;
Edificaciones destinadas a: - rehabilitacién y hospitalizacién de baja complejidad, cirugia pléstica o esté-
tica,
SALUD - centros de salud d)liblica tales como: policlinicos, Centros Comunitarios
de Salud Mental COSAM, Centros de Salud Familiar CESFAM, Cen- | maternidades:
enta 1C VL, & H
tros Comunitarios de Salud Familiar , Centros Comunitarios de
Rehabilitacién CCR, Centros de Salud Urbanos CSU. .. -
- consultas o clinicas veterinarias;
- hospitales, clinicas, servicios de atencién primaria de urgencia (SAPU);
- locales destinados al andlisis o disposicién de restos: morgue, cementerios y
crematorios, cementerios de mascotas.
Edificaciones destinadas a:
SOCIAL - sedes de juntas de vecinos, centros de madres, centros del adulto mayor, | Edificaciones destinadas a:

centros de la juventud, centros integrales de desarrollo social; - circulos o clubes sociales.

- locales y centros comunitarios, sedes de organizaciones funcionales.
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CULTOY
CULTURA

Edificaciones destinadas a:

- capillas, oratorios, iglesias, sinagogas, mezquitas, templos, parroquias;

- bibliotecas, galerias de arte, museos;

- auditorios, centros culturales, centros de convenciones, salas de concierto o
especticulos;

- radioemisoras, prensa escrita, canales de television;

- cines y teatros; multicines.

DEPORTE

Edificaciones destinadas a:

- salas para pilates, yoga y otras disciplinas similares, gimnasios, sedes, centros
o clubes de instituciones de caricter deportivo;

- saunas, piscinas, SPA;

- polideportivos y multicanchas, canchas de todo tipo, estadios o complejos

deportivos.

ESPARCI-
MIENTO

EQUIPAMIENTO

Edificaciones o locales destinados a:
- juegos electrénicos, juegos mecdnicos,

- parques zooldgicos, parques de entretenciones, casinos.

COMERCIO

Edificaciones o locales destinados a:

- salones de té y cafeterias sin patente de alcohol.

Edificaciones o locales destinados a:

- compraventa de mercaderias y elementos diversos tales como bazar, paqueteria,
libreria, boutique, ferreterias, almacén, frutas y verduras, farmacias, tiendas de
vestuario y calzado, tiendas especializadas;

- ciber café, fotocopias, centro de copiado;

- salones de té y cafeterias; fuentes de soda, restaurantes diurnos y nocturnos;
cantinas, bares, pubs y tabernas, cabarés o penas folcléricas, quintas de recreo o
servicios al auto, expéndio de cervezas o sidra de frutas, restaurant de turismo,

- salones de baile o discotecas;

- compra, venta o arriendo de automéviles u otros vehiculos, estaciones o centros
de servicio automotor, centros de lavado de automéviles;

i depésito de bebidas alcohélicas (botillerias), casas importadoras de vinos y
icores;

- grandes tiendas, centros comerciales, mercados, minimarket o minimercado,
supermercados.

ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

Edificaciones o locales destinados a:

- talleres artesanales de produccién, panaderias, pastelerias;

- talleres y fibricas de confeccién, muebles, comestibles y productos diversos,
editoriales, imprentas y otros locales en que se emplean productos quimicos,
laboratorios farmacéuticos;

- talleres mecdnicos de mantencién o reparacion;

- frigorificos, depésitos, bodegas, almacenes de explosivos;

- empresas distribuidoras mayoristas en general, bodegas elaboradoras y distri-
buidoras de vinos, licores o cerveza que expendan al por mayor.

INFRA-
ESTRUCTURA

Edificaciones o instalaciones destinadas al transporte y la distribucién sanitaria y
energética:

- terminales de transporte terrestre, estaciones de trasbordo del transporte
publico, paraderos de taxis y radiotaxi;

- estaciones ferroviarias, aeropuertos;

- estaciones exclusivas de transferencia de residuos sélidos, plantas de

captacién, distribucién y tratamiento de aguas, rellenos sanitarios, vertederos;

- subestaciones y plantas repetidoras, central de generacién o distribucién de

energia, de gas o de telecomunicaciones, gasoductos.

ESPACIO
PUBLICO

Regidas por el articulo 2.1.30. de la OGUC, o aquel que en el futuro lo reemplace.

AREA VERDE

Regidas por el articulo 2.1.30. de la OGUC, o aquel que en el futuro lo reemplace.
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CUADRO 35 UPR y E Zona de uso preferentemente residencial y de equipamiento
USO ACTIVIDADES ESPECIFICAS
PERMITIDAS PROHIBIDAS
Vivienda unifamiliar o colectiva;
Edificaciones destinadas al hospedaje remunerado o gratuito:
Edificaciones destinadas al hospedaje remunerado:
RESIDENCIAL - casas de pension, residenciales, hostales, apart-hoteles, hotel y anexo de
- complejo hotelero (resort), motel de turismo.
hotel, hosteria de turismo, hotel de turismo;
- hogares de acogida.
Edificaciones destinadas a la prestacién de servicios:
- centros de pago, salones de belleza, lavasecos, tintorerias, servicios;
- centros de llamados o de internet;
—_(()lﬁcinas, agencias, agencias de vifias o de industrias de licores estable-
cidas
fuera de la comuna;
- notarias, correos;
SERVICIOS | _instituciones de salud previsional, instituciones financieras, cajas de
compensacién; administradoras de fondos de pensiones, compaiiias de
seguros, bancos;
- productoras artisticas, audiovisuales, publicitarias;
- juzgados de policia local; oficinas de registro civil, oficinas y servicios
municipales, consulados y embajadas;
- centros médicos, dentales, de estética; laboratorios
CIENTIFICO | Edfiscionss desioudas oo sty dinlgacion ienfic,dess
Edificaciones destinadas a seguridad publica: Edificaciones destinadas a seguridad publica:
SEGURIDAD

- unidades policiales, cuarteles de bomberos. - carceles, centros de detencién o de rehabilitacién delictual.

o Edificaciones destinadas a:

% - salas cuna, jardines infantiles;

% - esta})lle_cimientos de educacién general basica, media, diferencial o

= EDUp A- especial; Edificaciones destinadas a:

g CION 'Eairrilgtsi,t:ctl(l)lsc aclcei ggi(érengcslh clts(r)lst;ros de formacién o capacitacién, preuniversi- | _ centros de rehabilitacién conductual.

- - academias e institutos profesionales en carreras u oficios artisticos
- sedes o campus universitarios, institutos técnicos y profesionales,
estudios de postgrado.
Edificaciones destinadas a:
- centros de salud publica tales como: policlinicos, Centros Comunitarios
de Salud Mental (?OSAM Centros de Salud Familiar CESFAM, Cen-
tros Comunitarios de Salud Familiar CECOF, Centros Comunitarios de
Rehabilitacién CCR, Centros de Salud Urbanos CSU;
- terapias alternativas o complementarias;

SALUD - centros especializados de rehabilitacion, exploracion, diagndstico y Locales destinados al andlisis o disposicién de restos como: morgue, cementerios
. y crematorios, cementerios de mascotas.
tratamiento;
- rehabilitacién y hospitalizacién de baja complejidad, cirugia plstica o
estética, maternidades;
- consultas o clinicas veterinarias;
- hospitales, clinicas, servicios de atencién primaria de urgencia (SAPU).
Edificaciones destinadas a:
- sedes de juntas de vecinos, centros de madres, centros del adulto mayor,
SOCIAL centros de la juventud, centros integrales de desarrollo social;

- locales y centros comunitarios, sedes de organizaciones funcionales;
- circulos o clubes sociales.
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Edificaciones destinadas a:
- capillas, oratorios, iglesias, sinagogas, mezquitas, templos, parroquias;
- bibliotecas, galerias de arte, museos; dificaci 1 destinados a:
CULTOY Edificaciones o locales destinados a:
CULTURA angilst;é::(g’c ﬁgst.ros culturales, centros de convenciones, salas de concier- | _ canales de television.
3
- radioemisoras, prensa escrita;
- cines y teatros; multicines.
Edificaciones destinadas a:
- salas para pilates, yoga y otras disciplinas similares, sedes, centros o
clubes de instituciones de caracter deportivo; . . .
o Edificaciones destinadas a:
= DEPORTE | _._. -
gimnasios; . . .
- estadios o complejos deportivos.
Z
Eﬂ - saunas, piscinas, SPA;
5 - polideportivos y multicanchas solo en recintos cerrados
[aly
—_ . . . . . .
_ Edificaciones o locales destinados a: Edificaciones o locales destinados a:
d ESPAR
= CI-MIENTO | . juegos electrénicos, juegos mecdnicos. - parques zooldgicos, parques de entretenciones, casinos.
Edificaciones o locales destinados a:
Edificaciones o locales destinados a: - cantinas, bares, pubs y tabernas, cabarés o pefias folcléricas, quintas de recreo o
- compraventa de mercaderias y elementos diversos tales como bazar, servicios al auto, expendio de cervezas o sidra de frutas, restaurant de turismo;
Faque?_eria, libreria, boutique, ferreterias, almacén, frutas y verduras,
armacias, tiendas de vestuario y calzado, tiendas especializadas; - salones de baile o discotecas;
COMERCIO : A f <o dos . - . .
- ciber café, fotocopias, centro de copiado; - compra, venta o arriendo de automéviles u otros vehiculos, estaciones o centros
: salones de té y cafeterias, fuentes de soda, restaurantes diurnos y noc- de servicio automotor, centros de lavado de automéviles;
urnos;
- - - depésito de bebidas alcohdlicas (botillerias), casas importadoras de vinos y
- minimarket o minimercado. licores;
- grandes tiendas, centros comerciales, mercados, supermercados.
Edificaciones o locales destinados a:
- talleres y fabricas de confeccién, muebles, comestibles y productos diversos,
editoriales, imprentas y otros locales en que se emplean productos quimicos,
ACTIVIDADES Edificaciones o locales destinados a: laboratorios farmacéuticos;
PRODUCTIVAS

- talleres artesanales de produccién; panaderias, pastelerias.

- talleres mecénicos de mantencién o reparacion;
- frigorificos, dep6sitos, bodegas, almacenes de explosivos;
- empresas distribuidoras mayoristas en general, bodegas elaboradoras y

distribuidoras de vinos, licores o cerveza que expendan al por mayor.

INFRA- ESTRUC-

Edificaciones o instalaciones destinadas al transporte y la distribucién sanitaria y
energética:

- terminales de transporte terrestre, estaciones de trasbordo del transporte publico,
paraderos de taxis y radiotaxi;

- estaciones ferroviarias, aeropuertos;

TURAS
- estaciones exclusivas de transferencia de residuos sélidos, plantas de captacién,
distribucién y tratamiento de aguas, rellenos sanitarios, vertederos;
- subestaciones y plantas repetidoras, central de generacién o distribucién de
energia, de gas o telecomunicaciones, gasoductos
ESPACIO
) Regidas por el articulo 2.1.30. de la OGUC, o aquel que en el futuro lo reemplace.
PUBLICO
AREA VERDE Regidas por el articulo 2.1.30. de la OGUC, o aquel que en el futuro lo reemplace.
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