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Prefacio

Desde el punto de vista de las politicas habitacionales, Chile posee una
larga historia. Desde la CORVI, y su perspectiva de la vivienda cdmo un
derecho; pasando por la dictadura militar y la produccion masiva de vi-
vienda, época de cuestionables resultados desarrollada desde una mi-
rada simplista del déficit; y finalmente, la busqueda de un cambio del
paradigma de como se venian haciendo las politicas habitacionales, con

la llegada de la “Nueva politica habitacional” en el afio 2006.

Desde el punto de vista del déficit habitacional cuantitativo, las distintas
politicas habitacionales entre los afios 2006 (implementacién de la nueva
politica habitacional) y el 2015 lograron disminuir en mas de 50.000 vi-
viendas el déficit. Luego, en el afio 2017 segun datos de la CASEN (2017),
este va al alza nuevamente desde los 391.546 a los 491.715, siendo los
hogares allegados un total de 300.158 viviendas, o que representa el 60%

del déficit total.

En este escenario, el estudio y analisis del allegamiento y el accionar de
las distintas politica habitacionales en respuesta a este, deben contem-

plar en sus soluciones todas las dimensiones de la vivienda.

Y las formas

de responder integralmente a las distintas necesidades de la poblacién

mas vulnerable en condicion de allegamiento.

De esta manera, tomando en cuenta el contexto neoliberal en el que se
desarrollan las politicas publicas en Chile, y la tendencia a la tenencia
propia de la vivienda, encontramos en el arriendo -enmarcado dentro
de las actuales politicas habitacionales- antecedentes que nos hablan del
potencial de este modo de tenencia y su capacidad para responder a la
complejidad de la vivienda desde la perspectiva de los hogares allegados.
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1. Déficit habitacional

La disminucion del déficit cuantitativo ha representado uno de los principa-
les ejes de accion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), encon-
trando distintos programas que han apuntado a la mejora en la calidad de las
soluciones habitacionales entregadas, y la integracion social de la poblacion
mas vulnerable. En este sentido, la Politica Nacional de Desarrollo Urbano
(PNDU), formulada en el afio 2014, vino a sentar las bases para el desarrollo
de las ciudades chilenas, definiendo lineamientos y objetivos para una plani-
ficacion a nivel urbano.

De esta manera, el cumplimiento de los objetivos y principios fijados en esta
politica, supone de un accionar estatal coordinado mas alla del caracter sec-
torial que lo ha caracterizado, y la necesidad de explorar todas las herra-
mientas que estén a la mano en la busqueda de los objetivos y principios
fijados.

En la linea de la Integracion social, la PNDU plantea la valorizacion de la
funcion social del suelo, y la importancia de la localizacion en la busqueda
de la integracion social. Avanzando hacia la conformacion de un banco de
suelo capaz de acercar a los proyectos habitacionales a areas centrales de la
ciudad, o las recomendaciones por avanzar hacia nuevas figuras de politicas
habitacionales, como lo es el arriendo protegido.

En este sentido, en el ano 2013, se incorpor¢ el arriendo a los programas es-
tatales como una nueva forma de abordar el déficit habitacional. Programa
que busca atender la creciente demanda de vivienda por parte de la pobla-
cion mas joven, apuntando a caracteristicas como la flexibilidad del arren-
damiento y su capacidad de accesibilidad, buscando al mismo tiempo evitar
y disminuir el creciente allegamiento.

Y en vista de distintos referentes y recomendaciones internacionales, el
arriendo tiene el potencial de configurarse como una opcion real para la dis-
minucion del déficit de vivienda, ampliando la gama de respuestas en torno
al problema habitacional. Saliendo de la l16gica temporal de esta solucion, en
la busqueda de una vivienda propia.

De esta manera, para abordar el programa de arrendamiento como respues-
ta habitacional se hace necesario, en primera instancia, hacer una revision
de los grupos objetivo, su comportamiento y sus distintas necesidades. Lue-
go, establecer una perspectiva de habitat residencial, que responda a todas
las dimensiones del habitar, tomando en cuenta las logicas sociales asocia-
das al allegamiento.

10 Memoria Proyecto de Titulo



1.1 Allegamiento

El aumento del déficit habitacional cuantitativo ha encontrado en el allega-
miento su principal componente, lo que ha llevado a una marcada alza que
en un periodo de dos afios (2015-2017), segun la encuesta CASEN, el déficit
de vivienda aumento alrededor de 150.000 hogares.

En este sentido, el fendmeno de allegamiento, al margen de la perspectiva
de un fendmeno perjudicial, se presenta, desde el punto de vista de las fa-
milias mas vulnerables como una estrategia para la supervivencia de estos
grupos. Esta perspectiva “positiva” de allegamiento expuesta por Urrutia,
Jiron & Lagos (2015) nos habla del allegamiento y su estrecha relacion con
el conjunto de relaciones de cooperacion entre familiares y vecinos. Y que
finalmente, este no seria la Unica alternativa disponible, sino que la “mejor
solucién al problema, facilitando la complementariedad de roles dentro de
una familia mediante la mutua colaboracion” (Urrutia, Jiron & Lagos, 2015,

p.3).

Esta complejidad del allegamiento en la relacidon entre las familias y sus en-
tornos comunitarios y urbanos, podemos verla reflejada en datos entrega-
dos por la encuesta CASEN (2017). Donde, del total de hogares allegados,
existe un 66% que expresa no estar postulando a ningun programa estatal,
lo que nos habla del allegamiento como una estrategia efectiva. Y que, por
otro lado, se mantiene presente en todos los quintiles de ingresos, presen-
tando (el allegamiento interno y externo) una leve tendencia a la baja desde
el quintil I al IV, de 22% a 18%, y en el quintil V, un 11%. Y luego, en relacion
a la dimensién econdmica, el 44,6% de los hogares allegados afirma que
“Los ingresos no le permiten mantener una vivienda independiente”; y en
segundo lugar, con un 18,7%, afirman que comparte la vivienda “para gene-
rar ahorros”. Lo que se condice con la tendencia al arriendo a expresarse en
mayor medida en los quintiles de mayores ingresos (CASEN, 2017).

De esta manera, el allegamiento entendido como una estrategia de los gru-
pos mas vulnerables, que va mas alla de una obligacién, nos lleva a analizar
los componentes de este fendmeno que lo hacen una estrategia de super-
vivencia efectiva, y de qué manera se puede responder a estos aspectos
mediante una solucién habitacional desde la politica publica.

Asi, en contextos de vulnerabilidad en los que se expresan estas estrategias,
las redes de apoyo en torno a los hogares allegados y receptores que ope-
ran en la dimension cotidiana, se hacen de vital importancia. Donde, final-
mente las respuestas habitacionales en tenencia como el Fondo Solidario de
Vivienda (FSEV) se presenta incapaz de suplir y responder a esta dimension
cotidiana generada por la cercania de las distintas redes de apoyo al alejar a
las familias de sus lugares de residencia originales. Lo que nos lleva a cues-
tionar el desarrollo de la vivienda social en tenencia y sus alcances como
una respuesta al déficit habitacional, y en particular, al allegamiento.
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2. Politicas publicas Habitacionales

2.1 El arriendo como politica publica

El arriendo en Chile ha sido una opcién poco explorada por la politica publi-
ca, en un contexto donde el modelo socio-econémico posiciona a la vivienda
por su valor comercial por sobre su valor de uso, y como un respaldo eco-
néomico en contextos de vulnerabilidad. El arriendo se presenta como una
opcion secundaria, lo que se ve reflejado en la tendencia que presenta hacia
los quintiles mas altos (Fig.2), pasando desde el quintil I al V, de un 13% a un
32%, respectivamente.

Si bien, histéricamente el arriendo no ha representado un gran porcentaje
de las formas de tenencia, dentro de los Ultimos afios ha mostrado un sos-
tenido aumento de esta situacion, la que ha pasado de conformar el 14,3%
del total de hogares el 2006, al 21,9% el 2017 (CASEN, 2017). Enmarcado
en la politica habitacional, los numeros del subsidio de arriendo siguen la
misma tendencia, entre los afios 2014 al 2018 la demanda del programa
ha aumentado un 28%, siendo, en el afio 2018, beneficiadas 7240 familias.
(MINVU, 2019b)

En esta linea, segun la encuesta CASEN (2017), el arriendo representa un
21% en términos de tenencia de la vivienda, muy por debajo de la marcada
tendencia a la tenencia “propia” con un 60,4%. Y en términos etarios, carac-
terizado por los nucleos jovenes con una marcada tendencia al arriendo
entre los tramos etarios de 18-29 y 30-39 afios, los que expresan un 63% vy
47%, respectivamente (Fig.3).
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Otra tendencia, la encontramos en la migracién, la que no solo ha influido
en el déficit habitacional y allegamiento, si no también se expresa con fuer-
za en el arriendo, donde el 93% de los migrantes internacionales arrienda,
mientras que los migrantes internos que arriendan llegan al 56%. Este com-
portamiento podria explicarse en la busqueda de economia para el acceso a
zonas de trabajo y cercania a servicios por parte de esta poblacién incipien-
te en el entorno urbano.

En este contexto, en el afio 2013 se crea el subsidio de arriendo DS52, como
la primera aproximacion desde el MINVU hacia otras formas de tenencia
como politica habitacional. En este contexto, desde el MINVU y el Plan de Re-
generacién de areas centrales (RAC), hablan de la intencién de avanzar hacia
una vivienda publica con arriendo protegido. Como una manera de renovar
el stock de vivienda disponible y aumentando la soluciones habitacionales
para los grupos mas vulnerables en zonas centrales de la ciudad.

2.1.1 El programa de arriendo DS52

El programa de subsidio de arriendo fue implementado en el primer man-
dato presidencial de Sebastian Pifiera el afio 2013, orientado a las familias
que forman parte del 70% mas vulnerable de la poblacion. Con este pro-
grama el Ministerio apunta, segun el decreto, a familias jovenes, con jefes
de hogar entre los 18 a 30 afios, y que pertenezcan hasta el quintil Il de
ingresos. Buscando responder a requerimientos de flexibilidad y movilidad
habitacional de las familias objetivo. (MINVU, 2013)
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Dentro de los programas estatales, la tendencia de localizacion del arriendo
-ejemplificado con los quintiles 1y II- difiere de los programas de vivienda en
propiedad (fig.4). La que histéricamente ha sido emplazada en zonas peri-
féricas de la ciudad asociada a los altos costos del suelo bien ubicado. Y por
el contrario, un aspecto importante del arriendo es su capacidad de acceder
a mejores ubicaciones y con una mayor accesibilidad a servicios y equipa-
mientos asociados a la centralidad.

En este sentido, segun datos entregados por el Instituto de estudios urbanos
y territoriales UC, en el Sistema Urbano Metropolitano de Santiago (SUMS)
entre los afios 2014 y 2015, sumando 3 etapas del subsidio de arriendo, de
un total de 1133 hogares que se adjudicaron el subsidio en esta zona, 777
hogares (69%) se mantuvieron en la comuna en la que residian. De esta for-
ma, encontramos en el subsidio de arriendo la posibilidad de mantenerse
en zonas centrales y en su comuna de residencia.

Si bien el arriendo entrega la posibilidad de acceder a mejores zonas dentro
de la ciudad, segun datos del MINVU, desde la creacion del subsidio al afio
2018, del total de subsidios adjudicados solo entre el 30 y 40% de ellos lo-
gra activarse. Encontrando dentro de las razones, en el caso de las familias
en busca de una vivienda, limitantes en base a las exigencias econémicas
fijadas, y que al mismo tiempo, pudiera responder a los criterios de calidad
exigidos. O en el caso de familias ya arrendatarias, problemas para la forma-
lizacion de estos contratos y la poca voluntad de arrendatarios para realizar
tramites.(MINVU, 2019a)
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Por otro lado, hoy el caracter del subsidio se orienta a un rol totalmente
temporal desde el punto de vista de una solucién habitacional, ejemplo de
esto es el caracter residual y no universal del subsidio, orientado a un grupo
etario definido, con un fondo agotable, y un tiempo limitado. Haciendo de
esta politica habitacional una respuesta temporal, y que lleva implicita la
tendencia por la busqueda de una vivienda en propiedad.

De esta manera, para una implementacion del arriendo como un eje de la
politica habitacional, que si bien es reciente, requiere de una mayor profun-
dizacion en vista de las cualidades que este tipo de tenencia puede tener.
Haciendo hincapié en la capacidad de movilidad residencial mediante una
oferta accesible y asequible para los grupos mas vulnerables. De esta forma,
se plantean 4 puntos que podrian armar un panorama en torno a la figura
del arriendo, y la implementacion del programa:

- Alcances del programa de arriendo

Este programa viene a combatir el creciente allegamiento de los ultimos
aflos. De esta manera, desde el punto de vista social, la pregunta que
surge es ;De qué forma este subsidio puede ser capaz de responder a las
necesidades, a las que el allegamiento -desde una perspectiva positiva-
entrega solucién?

Y en ambito econdmico, el subsidio viene a llenar una brecha de finan-
ciamiento, donde la respuesta habitacional es dejada en manos del mer-
cado. Situacidén que ha generado, segun el MINVU, que alrededor de la
mitad de los subsidios entregados no han sido empleados. Lo que se atri-
buye a la falta de oferta capaz de responder a las exigencias del subsidio,
y las preferencias de los beneficiarios del programa.

- Arriendo como oportunidad de acceso a zonas bien ubicadas.

Esta caracteristica del arriendo en la ciudad de Santiago nos muestra la
capacidad de entregar una solucion habitacional en zonas mejores ubi-
cadas que las soluciones de tenencia propia entregadas por la politica
habitacional v.4). Lo que nos habla de la capacidad de respuesta a la di-
mension de ciudad, en su capacidad de mantenerse en zonas centrales; y
a la dimension social, manteniendo las redes de apoyo y comunidades en
torno a las familias vulnerables.

- Modelo de gestion

En este sentido, el DS52 y el subsidio a la demanda requiere de medidasy
un contexto de apoyo que sea capaz de profundizar los alcances e impac-
to de este programa. Por ejemplo, en el caso de Recoleta, el Condominio
Justicia Social I, representa una innovacion, en base a la gestion publica
qgue hizo posible que -en este caso- mas alla de la entrega de un subsidio,
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las familias no emplearan mas del 25% de sus ingresos en pagar el arrien-
do de su vivienda. Entregando una seguridad habitacional para estas fa-
milias que no se presenta en el contexto regular del DS52.

- Perspectiva del arriendo

Y por ultimo, en esta misma linea, plantear la opcion del arriendo mas alla
de una solucién transitoria a la problematica habitacional. Posicionar este
régimen de tenencia como una opcién segura y que no represente una
vulnerabilidad residencial que dificulte ain mas el acceso a la vivienda.
Se hace necesario una revision del marco normativo en torno al arriendo,
buscando que este sea capaz de entregar una seguridad tanto al inquili-
no como al arrendador, avanzando hacia una seguridad habitacional que
incentive este tipo de tenencia.
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2.1.2 Arriendo protegido

El esquema de arriendo protegido puede definirse en una propiedad y ad-
ministracion estatal de la vivienda, y en base a esta figura de vivienda pu-
blica se aseguran estandares cualitativos, de precios, localizacién y focali-
zacion. Entregando soluciones habitacionales de calidad y bien ubicadas a
nivel urbano.

Este esquema, de vivienda publica y arriendo protegido, vendria a operar
fuera de las l6gicas de mercado imperantes hoy en dia, posicionando y valo-
rando a la vivienda por su valor de uso y rol social. Avanzando hacia la antes
mencionada seguridad habitacional que hoy el decreto no entrega.

En esta linea, el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU), en vista de
avanzar hacia una politica publica enmarcada en el DS52, hace referencia al
concepto de arriendo asequible determinado por dos aspectos. El primero,
el monto de arriendo no debe superar el 30% del ingreso auténomo del
hogar; y el segundo, la relevancia de la ubicacién y el financiamiento de este
mediante subsidio, buscando asegurar ubicaciones centrales.

2.2 Vivienda Publica

En Chile histéricamente se ha orientado el desarrollo de la vivienda social a
un modelo de tenencia propia, segun datos de la Direccion de Presupuestos
(DIPRES) en la Ley de presupuesto del 2020, el Fondo Solidario de Eleccion
de Vivienda es el subsidio estatal al que el MINVU destina mayor presupues-
to. Por otro lado, encontramos estas soluciones habitacionales asociadas a
zonas periféricas de la ciudad e incapaces de responder de manera rapida
a las necesidades de los grupos mas vulnerables.

En este sentido, ejemplos internacionales y recomendaciones desde el Con-
sejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU), nos hablan de la necesidad de
avanzar hacia el desarrollo de nuevas politicas habitacionales, hacia la figu-
ra de vivienda publica y el modelo de arriendo protegido.

Y en el marco de una mayor demanda en temas de arriendo, sumado a la
creacion del decreto (DS52) y los conflictos del subsidio a la demanda en-
tregado, el desarrollo de este proyecto habitacional publico entraria en la
oferta de vivienda en arriendo, que hoy es insuficiente.

Ejemplo de esto, son las iniciativas desarrolladas por la comunas de Recole-
ta, Las Condes o Santiago en el marco de la R.E 12.432, donde mediante una
glosa presupuestaria se posibilitaba la entrega de subsidios para el desarro-
llo de proyectos habitacionales por instituciones sin fines de lucro. De esta
manera, Recoleta lleva a cabo el proyecto Justicia Social como un proyecto
de vivienda que viene a aportar en la oferta de arriendo existente, y a plan-
tear una nueva forma de responder a la problematica habitacional.
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2.3 Modelos de Gestiéon

En el dltimo tiempo la demanda de arriendo ha marcado una tendencia en
la ciudad de Santiago, donde segun datos del reporte trimestral hecho por
el Portal Inmobiliario, las solicitudes de informacion por arriendo subieron
de un 21%: desde un 45% en el tercer trimestre, a un 66% en el dltimo tri-
mestre del afio 2019.

Estos datos reafirman una tendencia marcada, que viene acompafiada del
contexto y recomendaciones internacionales en base al desarrollo de un
stock de vivienda de alquiler que pueda responder a esta creciente deman-
da, y el rol del estado en la generacion de politicas publicas capaces de en-
cauzar este tipo de programas hacia soluciones habitacionales efectivas.

La evidencia internacional basada en datos del la OECD, derriba la asocia-
cién entre el régimen de tenencia propia y paises desarrollados. Por ejem-
plo, la oferta de arriendo del quintil | (fig.6), en paises como Francia, Reino
Unido, Estados Unidos y Holanda supera el 50% de la formas de tenencia
total, mientras que la oferta subsidiada se encuentra en torno al 30%.

En contraste, en Chile el arriendo sin subsidio representa alrededor de un
15%, mientras que el arriendo subsidiado sigue siendo marginal. De esta
forma, las recomendaciones internacionales hablan de la necesaria incorpo-
racion, en mayor amplitud y profundidad, del arriendo dentro de la oferta
de politicas publicas y habitacionales en Chile, y con esto, una revision del
contexto institucional sobre el cual hoy se opera.

Si bien, los contextos sociales, politicos e institucionales de estos paises dis-
tan en muchos sentidos del contexto local, haciendo necesaria una revision
y contraste tanto de los modelos de gestién, manteniendo la distancia y bus-
cando los aspectos extrapolables. Identificando tanto las limitantes como
oportunidades de la institucionalidad en la busqueda de mejores respues-
tas habitacionales y de la consolidacion del arriendo como una politica ha-
bitacional sélida.
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2.4.1 Revision de referentes nacionales e internacionales

La revision de modelos de gestion en torno al arriendo, a través de una pers-
pectiva de una oferta de vivienda publica. En este sentido, vale mencionar
algunos elementos comunes en los casos internacionales. En primer lugar,
la existencia de una oferta de vivienda publica en torno al arriendo ya con-
solidada. Y segundo, la incorporacién de una variedad de actores urbanos
y sectores en la gestion y administracién de este parque de vivienda, lo que
reduce las labores estatales.

De esta forma, se presentan como casos de analisis el Reino Unido, con un
modelo de gestion basado en una labor de los gobiernos locales y la terce-
rizacion de la gestiéon y administracion de la oferta de vivienda publica en
arriendo; Holanda, como un ejemplo a nivel europeo en temas de vivienda
de arriendo publico por la labor del tercer sector mediante el accionar de
instituciones sin fines de lucro en la administracién y gestion del total del
parque de la vivienda en arriendo.

Y por ultimo y a modo de contraste, la revision de referentes conllevé un
analisis del contexto local en torno a las politicas habitacionales, del marco
institucional y actores presentes que podrian posibilitar la innovacion en el
contexto Chileno extrapolando la experiencia internacional revisada.

Figura 6
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Vivienda propia: el hogar es propietario de la vivienda y no tiene créditos relacionados con ella.
Vivienda propia con crédito: el hogar es propietario de la vivienda, pero esta pagando un crédito.
Vivienda arrendada (privado): el hogar arrienda la vivienda en el mercado privado de arriendo.
Vivienda arrendada (subsidiada): el hogar arrienda la vivienda a un precio de mercado rebajado.
Otras: considera tipos de tenencia no descritos.
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2.4.1.1 Caso de Reino Unido

El Reino Unido presenta una variedad en su modelo en términos de actores
y la entrega de vivienda accesible, en el que las asociaciones y los gobiernos
locales se posicionan como los principales proveedores de vivienda, segui-
dos por el mercado privado que opera mediante incentivos y en un contexto
normativo bien estructurado.

- Rol Privado

El rol privado en este modelo tiene una expresidon en distintos actores,
ademas de las asociaciones de vivienda (Sin fines de lucro), se encuen-
tran los desarrolladores privados con fines de lucro, los que juegan un
papel importante y aportan en la oferta de vivienda accesible, operando
mediante incentivos desde el estado.

- Rol publico

A nivel de gobierno central, el rol publico opera en términos de finan-
ciamiento, primero, aportando recursos a las Asociaciones de vivienda
(privadas) para la construccion de vivienda y también en subsidios a la
demanda. Por otro lado actian como proveedores, mediante la figura de
Local Council (vivienda municipal), una figura homologa a las asociaciones
de vivienda privadas. Y finalmente, en términos de gestion y administra-
cién las Arms Length Management Organisation (ALMO), una institucién
a nivel municipal, se encarga diariamente de estos conjuntos habitacio-
nales a nivel local.

Reino Unido Figura 7
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2.4.1.2 Caso de Holanda

En los afios 90, Holanda traspaso el total del stock existente de vivienda
publica a las Asociaciones de vivienda (AV), entidades sin fines de lucro re-
guladas por decreto. Tercerizando la gestion y administracion de la vivienda
publica, basando este modelo de arriendo accesible en el actuar de es-
tas asociaciones. En este sentido, Las AV, como proveedores, se posicionan
como el agente mas relevante en este modelo de vivienda accesible.

- Rol Privado

El accionar de las AV, como proveedores de vivienda, se presenta como
la base del modelo holandés. En este sentido las AV son las encargadas
de proveer vivienda accesible a la poblacién, en el marco de una politica
gue se planteaba como universal en un inicio -cambiando hacia un en-
foque residual-, hoy estan obligadas legalmente a priorizar a los grupos
mas vulnerables. De esta forma, esta perspectiva universal nos habla de
la aceptacién y demanda por este tipo de tenencia, donde el mercado en
el que operan las AV esta altamente regulado.

- Rol publico

Como se menciond anteriormente, la labor de las asociaciones de vivien-
da posee un marco normativo robusto, que controla su funcionamiento
y desempefio. En este sentido, el rol publico en el marco de las politicas
habitacionales y la vivienda de arriendo accesible, se expresa en los si-

Figura8  Holanda
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guientes ambitos: (1) Regulatorio, fijlando el marco normativo dentro del
cual se desarrollan las Asociaciones de vivienda, -por ejemplo- fijando la
obligacion por parte de las AV de priorizar la entrega de vivienda a gru-
pos vulnerables, o determinando el precio de los arriendos; Financiero,
actuando como garante en préstamos a las Asociaciones de vivienda me-
diante el Fondo de Garantia para la Vivienda Social; y de Apoyo, a través
de subsidios a la demanda para los grupos mas vulnerables.

2.4.1.3 Caso Chileno DS52

En Chile el arriendo como politica habitacional ha sido una estrategia relati-
vamente nueva, y que presenta una demanda que va al alza. Enmarcado en
las politicas habitacionales, el DS52 carece de un marco normativo robusto
que le entregue estabilidad y flexibilidad al arriendo, al mismo tiempo que
se presenta como un subsidio a la demanda sin incorporar otras estrategias
normativas, sociales o de gestion. En este sentido, mas que una opcion de
solucién habitacional el arriendo parece ser una solucion transitoria para
algunos grupos sociales.

Este programa se configura como un subsidio a la demanda, para las fa-
milias del 70% mas vulnerable, seglin el Registro Social de Hogares (RSH).
Orientado a familias jévenes, de jefe de hogar entre 18 y 30 afios, el subsidio
busca incorporar al arriendo en las politicas habitacionales con una pers-
pectiva de acceso a la ciudad y de calidad habitacional.

Chile DS52

Figura 9
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En este sentido se fijan por decreto un numero de exigencias de ubicacién
a la vivienda por arrendar.

- Rol Privado

El rol privado se reduce a la entrega de oferta presente en el mercado,
viendo en esta en relacién al subsidio, una limitante para los alcances del
monto entregado. Donde la oferta que cumpla tanto a las exigencias eco-
ndémicas como urbanisticas definidas en el decreto son, finalmente, muy
reducidas.

- Rol Publico

El rol publico se desempefia en dos aspectos. Primero, en el marco nor-
mativo definido en el decreto, donde se fijan exigencias y montos de di-
nero a entregar. Y en segundo lugar, la ley de copropiedad, la que regula
aspectos asociados a la administracidén, urbanos y constructivos, entre
otros. Mencionar que esta ley opera para toda vivienda en régimen de
copropiedad y que no existe un cuerpo legal que responda a la vivienda
de interés social en arriendo.

2.4.1.4 Caso Chileno DS49

El principal programa estatal, conocido como el Fondo Solidario de Vivienda
(FSEV), si bien se presenta como un modelo que entrega vivienda en pro-
piedad, hay aspectos que podrian aportar en torno a la implementacion del
subsidio de arriendo. Donde, la incorporacion de distintos actores al pro-
ceso busca una mayor participacion por parte de las comunidades, incor-
porando el apoyo técnico de las Entidades Patrocinantes. Definidas por el
MINVU, como una entidad publica o privada encargada de prestar servicios
de asistencia técnica y social a las comunidades en los distintos programas
habitacionales enmarcados en el Fondo Solidario de Vivienda.

- Rol Privado

Como se menciono anteriormente, la vocacidn participativa del programa
sitla a las Entidades patrocinantes (Ex Entidades de Gestion Inmobiliaria
Social (EGIS)) en un rol central en torno a la participacién de los comités
de vivienda en el desarrollo del proyecto. Actuando previo a la postula-
cién, en la organizacion de la demanda y su informacion; el desarrollo, en
la ejecucion del Plan de habilitacion social (PHS); y finalmente, en el caso
de ser aprobado, la fiscalizacion y tramitacién para la entrega de la solu-
cién habitacional. Finalmente, el proyecto arquitectonico resultante del
plan de habilitacién social es desarrollado por una constructora definida
como parte de este proceso.
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- Rol Publico

El rol publico al interior de este programa, y como es la tendencia en el
modelo chileno, se presenta como un subsidio a la demanda. Desarro-
llando la gestidn social por Entidades Patrocinantes de caracter privado
0 por entes publicos, y la construccién de la vivienda, en manos de em-
presas constructoras privadas. Por otro lado, también se desempefia una
labor de fiscalizacién de los distintos procesos mediante el SERVIU. Y por
ultimo, mencionar que la labor de los gobiernos locales, es limitada y se
reduce a temas administrativos, y de norma urbanistica.

En algunos casos, esta tercerizacion de labores enmarcadas en el FSEV han
posibilitado la injerencia de los gobiernos locales al interior de procesos en
los que antes no estaban institucionalmente contemplados. Ejemplo de esto
lo vemos en las Entidades Patrocinantes Municipales, que conectan una la-
bor territorial hacia los procesos institucionalizados. Y por otro lado el caso
de la Inmobiliaria popular en Recoleta, con un proyecto de arriendo prote-
gido en la comuna.
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Figura 10 Chile DS49
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3. Acceso a suelo urbano

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) plantea una mirada del
valor del suelo desde su funcién social, y el rol que juega en la busqueda
de la Integracion social. Planteando las dificultades que hoy se tiene en el
acceso a este por parte del estado, donde si bien, existen mecanismos de
gestion estos son poco utilizados o poco efectivos. (PNDU, 2013, p.23)

Desde esta perspectiva, la ubicacion de los proyectos de vivienda social
se presenta como un tema relevante en un contexto donde programas de
gobierno como el DS49, presentan dificultades en torno al elevado costo de
emplazarse en zonas mejor ubicadas, encontrando en el caracter del suelo
como un bien econdmicoy las l6gicas de mercado, las principales causas del
elevado precio y la dificultad a su acceso.

En este sentido la disponibilidad de suelos fiscales se presenta como una
oportunidad de abordar esta problematica y de aprovechar de mejor
manera sectores dentro de la ciudad subutilizados. Esto, en el marco de la
politica publica, ha llevado a la creacion de un banco de suelo que sea capaz
de absorber el costo de adquirir predios en zonas centrales, y de acercar a
los distintos proyectos de vivienda social a zonas mejor ubicadas.

Como se menciono anteriormente, el déficit habitacional y su relacion con el
allegamiento, encuentran dentro de sus motivos, la mantencion de redes de
apoyo como mecanismo de supervivencia para los grupos mas vulnerables.
Escenario que mediante una solucion habitacional en propiedad se veria
coartado por la incapacidad de estos programas de mantener a las familias
dentro de las comunas en las que residen originalmente, o por otro lado,
sacandolas del centro de la ciudad, hacia suelos accesibles para la capacidad
econémica del programa.

Y desde la perspectiva de una vivienda publica en arriendo, este suelo
publico “disponible” es esencial para desarrollar un mercado publico de
arriendo en zonas bien ubicadas y que respondan a las necesidades de las
familias vulnerables a las que se apunta con estas soluciones. Abriendo otras
posibilidades, hacia una renovacion urbana viendo en el caracter publico
del suelo y la vivienda, la base para plantar equipamientos y servicios que
puedan responder a contextos barriales con algun déficit urbano.
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Figura 11
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3.1 Sitios Eriazos

Si analizamos estos predios, podemos encontrar un gran nimero de estos
en toda la extensién del area pericentral. Donde estos predios presentan
distintas caracteristicas que hacen que su condicibn se mantenga
independiente de la gran demanda por suelos bien ubicados.

En este sentido, se realizo un catastro de estos suelos y sus condiciones,
con el fin de entender la l6gica detras de una gran superficie de suelo sin
ocupar en zonas bien ubicadas. Encontrando en la normativa una de las
principales razones por las que estos terrenos hoy estan a la espera de una
consolidacién que responda a estas exigencias.

3.1.1 Areas verdes no consolidadas

Como mencionamos anteriormente, dentro del catastro realizado se
reconoce que muchos de los sitios eriazos del pericentro de Santiago
presentan una condicion normativa que imposibilita el desarrollo
de proyectos en ellos, muchos de éstos estan definidos por el Plan
Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) en su capitulo 5.2. Sistema
Metropolitano de areas verdes y recreacion, y se componen por 3 tipos,
los Parques Metropolitanos, Parques Intercomunales y Areas verdes
complementarias.

En este contexto encontramos casos de proyectos que han encontrando
una respuesta normativa a esta condicién mediante el cambio de Plano
Regulador Comunal, y otros que han sacado partido de una normativa

gue no presenta muchas exigencias en torno a estas definiciones.

1.Renca

PRC 1984

16 hd

PRMS Articulo 5.2.3
Parques Intercomunales

2.Renca

PRC 1984

10 hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y
Deportivo

3.Lo Prado

PRC 2009

4hayb5.6hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y
Deportivo.
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4.Cerrillos

PRC 1965

44 hd

PRMS Articulo 5.2.3
Parques Intercomunales

5.San Ramén

PRC 1952

2.8 hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y De-
portivo.

6.San Miguel

PRC 2005

3.1hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y De-
portivo.

7.Pefialolen- PUH El Sauzal
PRC 2005

3.1hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y
Deportivo.

8.Las Condes-

Parque Titanium

PRC 2005

3.1hd

PRMS Articulo 5.2.4.1.
Equipamiento Recreacional y
Deportivo.
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3.2 Estudios de Casos

A modo de graficar lo antes mencionado, se desarroll6 un estudio de
dos casos, los que presentan una condicion normativa similar, pero que
finalmente abordan de diferente manera, y representan resultados distintos.
Buscando sentar las bases para poder abordar esta problematica urbana de
la mejor forma, en relacién a la normativa y el caracter de esta.

Los casos estudiados son el Plan Urbano Habitacional (PUH) El Sauzal en la
comuna de Pefalolen, y el Parque Titanium de la comuna de Las Condes.
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3.2.1 El Sauzal, Pefalolen

Ubicado a un costado de Americo Vespucio y la estacion de Metro Las Torres
en la comuna de Pefalolen, este conjunto contempla en su totalidad 934
departamentos destinados para los sectores bajos y medios. El desarrollo de
este proyecto fue gestionado desde el Municipio en conjunto con el SERVIU
quien adquiri6 este suelo, antes privado, para el desarrollo del Plan Urbano
Habitacional del MINVU.

El proyecto contempla 2 etapas, la primera destinada para los sectores
mas vulnerables financiado a través del DS49. Y el segundo, destinado para
sectores medios. Dentro de su equipamiento, presenta patios de juegos,
comercio, sedes sociales y estacionamientos.

Si bien, normativamente estaba definido por el PRMS como Area verde:
Equipamiento Recreacional y Deportivo, el desarrollo del proyecto fue
posible por un cambio normativo mediante Plano Regulador Comunal (PRC).
Donde se modifico el uso de suelo, facilitando la ejecucidon de un proyecto
habitacional en una zona definida por el PRMS.

Figura 12
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3.2.2 Parque Titanium, Las Condes

Este proyecto de oficinas y comercio ubicado a un costado del Rio Mapocho
y en limite entre Providenciay Las Condes, contempla tres torres de 23 pisos
de altura, emplazadas en un terreno de mas de 4 ha destinado a un parque
publico.

El Parque Titanium presenta la misma condicién normativa que El Sauzal
de Pefalolen, pero la gestién en términos normativos se acoge al articulo
5.2.1.1. Recuperacion de Areas Verdes del Sistema Metropolitano de Areas
Verdes y Recreacion, del PRMS, esta norma menciona que las areas verdes
“no consolidadas (...) podran destinar en un solo pafio, hasta el 20% de sus
superficies originales respectivas a otros usos, de caracteristicas urbanas
compatibles con el entorno”.

De esta forma, el proyecto contemplé un “drea verde” publica en su
primera planta para cumplir con estas disposiciones y con aprobacion de
los organismos publicos involucrados , la Municipalidad de las Condes y el
SERVIU.

Figura 13 3":3*

r
‘Parque _H [ i | [
Titanium | W

Fuente:
ASL
Arquitectos

Vivienda publica en colectiva. 31



4. Areas verdes Urbanas

La Region Metropolitana de Santiago presenta - segun datos del GORE- un
promedio de 4,5m?de areas verdes por habitante y concentrandose en los
sectores sur poniente. Valor muy por debajo de los 9m? recomendados. Asi,
este déficit es generalizado en las comunas de Santiago y segun datos del
Sistema de Indicadores y Estandares de Desarrollo Urbano (SIEDU), solo el
15% de las comunas del gran Santiago cumple con los 10m?/hab de area
verde.

En esta linea, es que se han puesto en valor estas areas y hoy se cuentan con
programas para el desarrollo de estas, donde queremos remarcar mas alla
de su caracter cuantitativo, avanzando hacia una base cualitativa y funcio-
nal de estas areas. Entregandole un rol dentro de la ciudad mas alla del area
verde como concentracion de vegetacion.

Asi, por un lado el PRMS en su Articulo 3.1.1.4, define las areas verdes como
“los espacios urbanos predominantemente ocupados (o destinados a ser-
lo), con arboles, arbustos o plantas y que permiten el esparcimiento y la
recreacion de personas en ellos”. En esta misma linea, el PRMS contempla la
creacion de un sistema integrado de areas verdes para Santiago, mediante
la definicion de 3 categorias de areas verdes: Los Parques Metropolitanos,
Parques Intercomunales y areas verdes complementarias. Sobre esta base
normativa, es que en la practica -como vimos anteriormente- la consolida-
cion de este sistema integrado de areas verdes no ha sido llevado a cabo, lo
que podria explicar en parte el déficit de areas verdes a nivel metropolitano.
Ejemplo de esto es la comuna de Lo Prado, con 3,22 m?/hab de area verde,
presenta un total de 9,4 ha de areas verdes (PRMS) como sitios eriazos.

Luego, el INE en sus Indicadores de calidad de plazas y parques urbanos en
Chile, profundiza en la definicion de area verde hacia las areas consolida-
das, y midiendo sus cualidades desde un punto de vista funcional. En esta
linea expresa: “(...) las plazas y parques forman parte de lo que se entiende
como areas verdes multifuncionales ya que cumplen funciones sociales para
el ocio, recreacion y contemplacion de la naturaleza, y también funciones
ambientales y ecologicas a diferente escala segun su tamarno. Su uso es de
caracter publico y su tenencia puede ser publica o privada’”

Desde esta perspectiva, las areas verdes cumplen una labor funcional, donde
el rol social que cumplen tiene directa relacion con la calidad urbana en la
que éstas se emplazan. Remarcando el rol funcional de estas areas, mas alla
de su medicion cuantitativa.
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Figura 14
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5. Conclusiones

El desarrollo de una respuesta arquitectdnica al problema de allegamiento
conlleva una concepcion de este como un fendmeno complejo. Y por lo tan-
to, su tratamiento debe responder a las distintas aristas que hacen de este
una estrategia recurrente, no sélo por los mas grupos vulnerables, sino que
transversalmente en los distintos grupos sociales.

En este sentido, se plantea la capacidad del arriendo como una respuesta
con potencial de llegar a mayores grados de pertinencia. Encontrando den-
tro de sus cualidades, la capacidad de mantener a las familias dentro de sus
redes de apoyo al ser asequible en suelos centrales, a diferencia del desa-
rrollo de vivienda social en tenencia. Ademas de presentar caracteristicas de
flexibilidad y la posibilidad de movilidad.

Por otro lado, vemos que el Subsidio de arriendo (DS52), si bien se presenta
como una nueva exploracion en términos de politicas habitacionales des-
de el Ministerio, no existe un mercado capaz de responder a las exigencias
urbanas y econémicas que el subsidio exige para generar una respuesta
habitacional contundente. Teniendo como resultado, un gran porcentaje de
subsidios de arriendo sin otorgar.

En este marco, las recomendaciones entregadas -por ejemplo- por el CNDU,
hablan de avanzar hacia estas formas de tenencia, y su papel dentro de la
politica habitacional, planteando el desarrollo de vivienda publica en suelos
fiscales, para la conformacion de un parque de vivienda con arriendo prote-
gido, capaz de generar esta respuesta habitacional amplia que el mercado
no puede proveer.

Por otro lado, la discusion y avances en base al banco de suelo, hacen re-
ferencia a la importancia del suelo urbano bien ubicado para el desarrollo
de proyectos habitacionales y su rol social. En este sentido, en el analisis de
predios fiscales desarrollado, encontramos con un conflicto normativo en
torno a las areas verdes hoy configuradas como sitios eriazos. Solo contan-
do los predios estudiados, suman alrededor de 50 ha de terrenos eriazos,
con normativa PRMS de area verde, en areas pericentrales.

Y en base la discusion del desarrollo de vivienda publica, y los casos de estu-
dio analizados - PUH El Sauzal y Parque Titanium- planteamos una propues-
ta para la consolidacion de areas verdes en zonas pericentrales, mediante
el desarrollo de proyectos habitacionales de vivienda publica. Identificando
en esta configuracion relaciones potenciales para generar una respuesta
habitacional integral y pertinente.
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1. Criterios de seleccion

1.1 Comuna

Para efectos de acotar el margen de localizacién, en primera instancia, se
limita la busqueda al pericentro de Santiago, por sus cualidades urbanas,
acceso a equipamientos y servicios. Lo que hace de esta zona, un “buen sec-
tor” para el desarrollo de proyectos habitacionales.

Luego, para llegar a la escala comunal se fijaron dos variables entre las co-
munas pericentrales. Se compararon los niveles de allegamiento, pensando
en una respuesta habitacional capaz de responder a zonas con este déficit
y al mismo tiempo mantenerlos en su comuna de residencia; y la existencia
de suelo publico, para poder desarrollar un proyecto de vivienda publica en
areas pericentrales.

De esta forma vemos en la comuna de Estacion Central el mayor potencial.
Posicionandose por detras de Recoleta como la comuna con mas allega-
miento en el pericentro, y la tercera en presentar mayor presencia de suelo
publico, con un total de 813.393 m>.

1.2 Predio

Luego, dentro de la escala comunal se definieron tres criterios para la elec-
cién del predio, asociados a aspectos urbano, sociales y habitacionales.
Orientados a generar una respuesta a las problematicas en torno al alle-
gamiento y el déficit habitacional. De esta manera, los criterios fijados son:

1. Niveles de allegamiento a nivel comunal.
2. Zonas urbanas con potencial de densificacion. (CEDEUS, 2015)
3. Disponibilidad de suelo publico.

De esta forma, el primer criterio de niveles de allegamiento, a escala local
busca identificar la existencia de zonas de mayor concentracion de allega-
miento en esta escala territorial. Luego, las Zonas con potencial de densifi-
cacion, criterio que utiliza como base el estudio “Caracterizacién de zonas
con potencial para densificacion en comunas pericentrales de santiago”
(2015) de Pablo Trivelli. Determinando zonas para la densificacién, en base
a la identificacion de areas de obsolescencia fisica y programatica, y de baja
densidad. Y por ultimo, la disponibilidad de suelo publico, en vista de las
oportunidades presentes a nivel comunal y en relacion a los criterios antes
mencionados.
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Asi, el predio elegido forma parte de la Macro zona Poniente de la Comuna
(PLADECO) y presenta una extension de 1.5 ha. Esta zona se caracteriza por
un indice de allegamiento elevado asociado a las areas de estratos sociales
mas bajos y areas residenciales mas antiguas de la comuna desarrolladas
por la politica habitacional, como la poblacién Jose Cardijn, la Villa Francia 'y
la Poblacién CORVI Robert Kennedy. Segun el estudio de zonas con poten-
cial para densificacién, este sector posee una alto deterioro fisico y una baja
intensidad de uso, producto de una faja de destino industrial hacia el eje de
Av. Pajaritos que se traduce en sitios eriazos y grandes pafios de terreno con
este destino.

Y por ultimo, el predio elegido esta normado por el PRMS, el que determina,
segun su Articulo 5.2.3, como Parque Intercomunal. En este sentido, es que
en términos normativos y segun el estudio de caso antes realizado, se pro-
pone una alternativa para el uso de suelo publico y el desarrollo y consoli-
dacion de las areas verdes (por normativa) presentes en el anillo pericentral.

Areas que en el levantamiento realizado para este trabajo, mediante datos
SIG, suman un total de alrededor de 45 ha de sitios eriazos no consolida-
dos como areas verdes. Teniendo un gran potencial para el desarrollo de
proyectos que sean capaces de llevar a cabo esta consolidacién, y al mismo
tiempo, desarrollar proyectos de vivienda y equipamiento que responda a
su contexto urbano y barrial.

En este sentido, la propuesta plantea trabajar sobre un terreno en que el
proyecto a elaborar sea capaz de mantener la vocacién del suelo, definido
por normativa como area verde, y su caracter de suelo publico, consolidan-
do servicios y equipamientos que respondan tanto a la escala residencial,
barrial y urbana.

Figura 18
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Figura 19
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PRMS Articulo 5.2.3 Parques Intercomunales

Son areas verdes de uso publico o privado que pueden
acoger actividades recreacionales, deportivas, de culto,
culturales, cientificas, de esparcimiento y turismo al aire
libre; su alcance trasciende los limites comunales de dos
0 mMas comunas. Los usos antes mencionados deberan ser
complementarios y compatibles y no podran alterar su ca-
racter de area verde, su valor paisajistico o su equilibrio
ecologico.
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2. Analisis urbano Estacion Central

2.1 Escala Urbana

La comuna de Estacion Central ubicada al poniente de la comuna de Santia-
g0, se caracteriza por su ubicacién pericentral, presentando un buen acceso
a equipamiento y servicios, y una muy buena conectividad, teniendo como
principales vias de conexion a escala metropolitana Av. Libertador Bernardo
O’Higgins y Av. General Velasquez. Las que sumadas a la Av. Pajaritos, Las
Rejas y la Av. 5 de abril, representan la estructura vial de la comuna.

El origen de la comuna se remonta a 1981, compuesta por territorios de
Santiago, Quinta Normal, Pudahuel y Maipu, esta suma de distintas areas
administrativas -segun su PLADECO- dan origen a la heterogeneidad terri-
torial que hoy la comuna presenta. Este conjunto de areas administrativas
dej6é como herencia una normativa urbana resultante de la sumatoria de las
comunas de origen, teniendo como resultado una normativa que no res-
ponde a los actuales limites administrativos de manera integral, configuran-
do una sumatoria de zonas que presentan una normativa débil y obsoleta.
Hoy su PRC se encuentra en proceso de formulacion.

En este contexto normativo, el Municipio ha buscado regular el desarrollo
urbano comunal mediante distintos planos seccionales como una respuesta
temporal a esta desregulacion que ha traido consigo multiples externalida-
des negativas.
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Hoy la expresion de la heterogeneidad antes mencionada, configura distin-
tas zonas al interior de la comuna. Encontrando una centralidad asociada
al eje de Alameda hacia la Estacion Central, con una marcada presencia de
comercio acompafiado de un explosivo y sostenido desarrollo inmobiliario;
zonas habitacionales de baja altura con un avanzado deterioro, asociado a
distintas poblaciones presentes en la comuna; y por ultimo, zonas industria-
les concentradas en las cercanias de la Estacion Central

De esta manera y a modo general, la comuna -segun lo expresado en su
PLADECO- presenta cuatro macro zonas sobre las cuales se organizan sus
intervenciones territoriales. La macro zona norte, poniente, sur occidente y
sur oriente. Con esta base se hara una breve revision y descripcién de cada
una de estas zonas.

La MZ Norte concentra la densificacién en altura, ya caracteristica en altura
de la comuna. Ademas, presenta una variada gama de equipamiento; de
transporte, encontrando la Estacion Central, el Terminal Alameda Santiago
y el Terminal San Borja; educacional, con el Campus de la Universidad de
Santiago; Comercial a gran escala, con el Mall plaza Alameda o el Mall Arauco
Estacidon; y una gran concentracion de comercio de baja escala, en el eje de
la Av. Libertador Bernardo O " Higgins, y el Barrio Meiggs (en el limite con la
comuna de Santiago).
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La MZ Sur Occidente posee un predominante caracter habitacional, donde la
ausencia de proyecto inmobiliarios ha mantenido la escala de las poblacio-
nes desarrolladas en la década de los 90. Encontrando blocks de vivienda y
la poblacién Robert Kennedy desarrollada por la CORVI.

La MZ Sur Oriente, similar a la MZ Sur Occidente, presenta una baja escala
urbana asociada a la ausencia de desarrollos inmobiliarios, y la presencia
de edificaciones de fachada continua y otras histéricas. De esta manera, se
caracteriza por su caracter habitacional, y una densidad alta asociada a las
tomas de terreno y el allegamiento en la zona.

Y por ultimo, la MZ Poniente, lugar de emplazamiento del terreno seleccio-
nado, presenta un contraste entre sectores. Encontrando por un lado un
explosivo desarrollo inmobiliario hacia AV pajaritos, y la presencia de barrios
tradicionales de la comuna hacia Av. 5 de Abril, asociados a estratos sociales
mas bajos.

Por ultimo, esta zona, segun el estudio de “Zonas con potencial para densifi-
cacién en comunas pericentrales de Santiago”, se caracteriza como una zona
de prioridad para el desarrollo de proyectos de integracion social (fig.18),
por su obsolescencia fisica y baja intensidad de ocupaciéon. Sumado a sus
caracteristicas urbanas, como la cercania a equipamientos, presencia del
Metro y vias de conexion de escala urbana, entre otras.

2.2 Escala Barrial

En este sector -la MZ Poniente- predomina una escala residencial baja, la
gue no supera los 2 pisos de altura. Escapando de esta tendencia encontra-
mos areas de desarrollo inmobiliario, hacia el norte en el eje de Av. Pajaritos
superando los 20 pisos de altura, y el Oriente por Av. 5 Abril con variados
desarrollos de vivienda en altura. Esta condicion de deterioro fisico y de uso
de las zonas de menor escala habitacional hacen de esta area una zona con
potencial de densificacion.

Por otro lado, el sector norte presenta una faja industrial y de bodegas en
torno a la Av. Gladys Marin, lo que se traduce en grandes pafios de terrenos
destinados a estos usos, y algunos sitios eriazos. En vista de la formulacion
del nuevo PRC, desde el Municipio se ha estudiado un cambio normativo
para posibilitar el desarrollo de proyectos habitacionales en esta zona.

De esta manera, podriamos diferenciar tres grandes tipos de zonas; Resi-
dencial en altura, asociada a los desarrollos inmobiliarios; Residencial de
baja escala, asociada a las distintas poblaciones y areas de obsolescencia
fisica; y la Zona industrial y de bodega.
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A nivel de equipamiento, el contexto barrial se encuentra bien dotado, en-
contrando equipamiento deportivo, educacional, comercial y de salud. Por
otro lado, y segun lo mencionado en su PLADECO, a nivel de MZ Poniente
se presenta un déficit de equipamiento comunitario, que sea capaz de res-
ponder a la carga habitacional que esta area ha alcanzado. En este sentido,
la propuesta debe contemplar este tipo de equipamiento en vista de un
proyecto de densificacion.

2.3 Exigencias DS19

Para el analisis a escala barrial, se utilizaron los parametros del DS19 como
un primer acercamiento a la localizacion del proyecto, y en vista del carac-
ter cuantitativo de sus parametros. Ademas de determinar la condicién del
proyecto enmarcado en este programa.

De esta manera, el decreto plantea parametros en términos de la distancia a
los distintos equipamientos para determinar la accesibilidad a estos. En este
sentido, plantea 7 exigencias en torno a las condiciones urbanas del predio:
Equipamiento educacional, con al menos dos niveles de educacién (1000m);
Establecimientos Parvularios (1000m); Establecimiento de salud, primaria o
nivel superior (2500m); Vias con acceso al transporte publico (500m); Equi-
pamiento Comercial, deportivo o cultural (2500m); cercania a una via de ser-
vicio (200m); y por ultimo, area verde publica, mayor a 5000m (1000m).

Desde la perspectiva del decreto, el predio responde a las exigencias que
este plantea, cumpliendo con 6 de los 7 puntos. Siendo la cercania a un
parque urbano el unico punto deficiente, donde encontramos el Parque Lo
Errdzuriz a 1800m de distancia aproximadamente.
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1. El Proyecto: Vivienda publica en co-housing

La propuesta programatica se compone de dos factores relevantes, su
condicion de vivienda publica, y su componente de area verde publica.
Estos factores definen el rol y las distintas relaciones que el proyecto debe
desarrollar con su entorno urbano.

Asi, su caracter publico situa al proyecto en una linea de renovacién
urbana a escala barrial, planteando equipamientos que respondan a los
distintos déficit del entorno. En este sentido el CNDU, plantea dentro de
sus propuestas para la regeneracién urbana, “promover el desarrollo de
microcentros vecinales como infraestructura social, para el encuentro, el
emprendimiento y la generacion de redes locales” (CNDU, 2021, p.30)

Entendiendo que su caracter de vivienda publica, y como la consolidacion de
un area verde, pone obligatoriamente sobre la mesa las distintas relaciones
establecidas entre las escalas habitacional-urbana, y de qué manera la
marcada vocacion publica del proyecto operara entre las distintas escalas.

Estructurando este vinculo entre lo urbano y la vivienda mediante la
consolidacién del area verde y su caracter publico. Configurando relaciones
programaticas y espaciales que potencien esta idea. Primero, con lo
comunitario, a través de programas y equipamiento que respondan y
vinculen desde la escala barrial y urbana; y luego, en lo comun, a escala
habitacional, buscando tanto la optimizacion econdémica, espacial, y de
relaciones entre los habitantes del proyecto y su entorno.

Entendiendo que distintos espacios generan distintas relaciones sociales, el
proyecto en su conjunto busca proporcionar a nivel espacial y programatico
esta base arquitectdnica para la vinculacion de las distintas escalas urbanas,
buscando proveer de una mejor calidad de vida, tanto a los habitantes del
conjunto, como al entorno barrial.

La propuesta programatica se configura como una respuesta directa a los
déficits y potencialidades del entorno inmediato y barrial.

En esta linea, la zona del proyecto caracterizada como pericentral presenta
una cercania y acceso a una multiplicidad de servicios y equipamientos
en su entorno comunal, pero por otro lado y segun lo mencionan en su
PLADECO, la densificacion de la comuna ha traido consigo externalidades
ejemplificadas en la falta de equipamiento comunitario producto del
aumento de la densidad poblacional.
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En este sentido, el proyecto y su propuesta programatica viene a responder
a estos déficits de equipamientos relacionados a escalas habitacionales
menores. Planteando la oportunidad en la replicabilidad de este proyecto,
de responder a déficits de escala barrial puntuales y expresados en la
diversidad del territorio.

Finalmente, el andlisis programatico busca reflejar el panorama urbano en

el entorno del proyecto. Para responder a la realidad local, identificando
tanto déficits, como potencialidades.
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2. Definicion programatica
2.1 Andlisis urbano. Programas (In)existentes

Mediante este analisis, se busca reconocer los déficits y oportunidades en
el entorno inmediato al predio, definiendo una distancia caminable en 20
minutos, equivalente a 1000m de distancia. Este analisis programatico busca
profundizarla mirada cuantitativa antes desarrollada en base alos parametros
del DS19, buscando caracterizar los distintos programas existentes en la
zona.

De esta manera, desde el caracter publico del proyecto se busca responder a
su entorno mediante una propuesta programatica en base a, primero, déficits
de equipamientos en el entorno barrial, y segundo, buscando relaciones de
potenciamiento con lo ya existente.

Luego, el equipamiento recreativo tiene su expresion en programas de
caracter deportivo de distintas escalas. El polideportivo Jean Beausejour,
como el principal equipamiento deportivo de la zona, y acompanado de
multiples canchas de barrio que acompanan algunas de las plazas de los
distintos barrios.

Figura 23
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En terminos de equipamiento educacional, se encuentra una fuerte presencia
de estos, con 3 establecimientos de 2 niveles educacionales, ademas de un
centro de Educacion parvularia.

En términos de comercio se presenta concentrado hacia el eje de Pajaritos,
expresado en supermercados, “Streap Centers” y otros servicios. En
contraste, se ve una baja presencia de comercio a menor escala en la zona,
ubicandose de manera dispersa y variada, encontrando talleres de autos,
costura y algunos almacenes de barrio.

Y por ultimo, la presencia de areas verdes tiene su expresion en plazas
de menor escala, con un mobiliario urbano basico, y muchas veces sin
consolidar. Mencionar que el area verde mas cercana (mayor a 5000m?), el
Parque lo Errazuriz, se encuentra a 1.8m de distancia.
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2.2 Programas

Como se menciond anteriormente, la definicion programatica va en la linea
de un proyecto de caracter publico, y en las relaciones que este pueda
otorgar a su entorno mediante su vinculacion a través de relaciones de
complementariedad. Buscando vincular desde lo publico a escala barrial, con
lo privado, a escala habitacional, configurando una gradiente programatica
capaz de responder a esta condicion del proyecto.

De esta forma, en el analisis programatico antes desarrollado, a modo de
diagnodstico encontramos con la ausencia total de equipamiento cultural, un
poca presencia de comercio de escala barrial, areas verdes no consolidadas,
y por otro lado, la fuerte presencia de Servicios de Educacion y Equipa-
miento Deportivo.

Vivienda
55-65m?(180u)
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54m?(2u)
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36m?(2u)

Cocina/Comedor
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2.2.1 Respuestas programaticas

La definicidon de los distintos programas tuvo como base los niveles de
privacidad y de la vocacion que cada uno tenia, buscando vincular las
distintas escalas urbanas y sociales del entorno.

De esta manera, desde lo privado a lo publico, se definieron 4 grupos de
programas: Lo privado, la vivienda; lo comun, a una escala habitacional
y haciendo referencia al habitar colectivo; lo comunitario, como una
respuesta de escala barrial; y lo publico, con equipamiento con una
vocacion de escala urbana.

Lo privado. Lavivienda se compone de 3 tipologias de vivienda, Unipersonal
(1d), Biparental (2d) y Biparental (3d).

Lo comun. Como respuesta al habitar en torno a la vivienda y como una
forma de potenciar las relaciones entre los habitantes a escala residencial,
es que se proponen en este proyecto salas multi-uso, patios en altura,
cocina-comedor y una lavaderia

Lo comunitario. Como una forma de vincular as distintas escalas sociales
y urbanas mediante la generacion de un polo activo a escala barrial, como
un espacio para el desarrollo y exporesion local. Se proponen un centro
comunitario y talleres.

Lo publico. Como una relaciéon urbana mayor hacia el proyecto,
proponiendo Comercio de baja escala, un Gimnasio y una Biblioteca. El
comercio de baja escala -como mencionamos anteriormente- responde
al déficit en la zona de este esta escala; el gimnasio, responde al contexto
y la presencia de equipamiento deportivo aledano al predio, buscando
potenciar esta actividad; y por ultimo, la Biblioteca como respuesta a la
inexistencia de equipamiento cultural, y al mismo tiempo, a la relacion
programatica con la fuerte presencia de colegios en la zona.
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3. Normativa

Para efectos del desarrollo del proyecto en un predio definido normativa-
mente como area verde por PRMS, se definié un cuadro el base a la ex-
periencia de los casos analizados anteriormente (El Sauzal en Pefalolen y
Parque Titanium en las Condes).

En este marco, el instrumento de planificacién que rige este predio es el
PRMS, definiendo el predio como Parque Intercomunal, y menciona lo si-
guiente:

Articulo 5.2.3. Parques Intercomunales

Son areas verdes de uso publico o privado que pueden acoger activida-
des recreacionales, deportivas, de culto, culturales, cientificas, de espar-
cimiento y turismo al aire libre; su alcance trasciende los limites comu-
nales de dos o0 mas comunas. Los usos antes mencionados deberan ser
complementarios y compatibles y no podran alterar su caracter de area
verde, su valor paisajistico o su equilibrio ecolégico.

Por otro lado, el predio presenta una condicién de sitio eriazo, como area
verde no consolidada, situacién normativa recurrente en el pericentro, como
lo pudimos ver en los casos de estudio de suelo publico y los conflictos nor-
mativos en torno a estos predios. De esta manera, la normativa del PRMS
menciona lo siguiente:

Articulo 5.2.1.1. Recuperacion de Areas Verdes del Sistema Metropolitano
de Areas Verdes y Recreacion.

Los Parques Metropolitanos, Parques Intercomunales y Areas Verdes
Complementarias, no consolidados, vale decir, aquellos que nunca se ha-
yan construido, podran destinar en un solo pafio, hasta el 20% de sus
superficies originales respectivas a otros usos, de caracteristicas urbanas
compatibles con el entorno.

Asi, se desarrolla una propuesta normativa basada en el Articulo 5.2.1.1.
Recuperaciéon de Areas Verdes del Sistema Metropolitano de Areas Verdes 'y
Recreacion, antes mencionado.

Figura similar a la analizada anteriormente en el caso del Parque Titanium
de la comuna de Las Condes, donde se acuerda un parque publico en la
primera planta, pero que en la practica se acerca mas a un proyecto de pai-
sajismo, y no a un area verde funcional.
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Figura 26
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Y basados en la normativa actual, se responde a la Zona IPD del Plano Re-
gulador Comunal de Maipu (heredado por Estacion Central). Definiendo el
cuadro normativo de la siguiente manera:

Agrupamiento Aislado
(Zona IPD PRC)
Constructibilidad 90% volumen tedrico
(OGUC Art.)
Ocupacién de suelo 0.2
(PRMS Art 5.2.1.1)
Altura Edificacion 5 pisos

Adosamiento 40% Total deslinde
max 3.5m altura (OGUC Art 2.6.2)
Distanciamiento 4 metros
(OGUC Art.)
Rasante 70°
(OGUC Art.)

Densidad Habitacional

150 hab/ha

(Zona IPD PRC)

Estacionamiento

Segun PRMS Zona C
(Zona IPD PRC)

Por ultimo, mencionar que el proyecto y su caracter de vivienda publica abre
la discusién desde un modelo de tenencia en arriendo, de la compatibilidad
del destino habitacional con el area verde, y la capacidad de generar rela-
ciones beneficiosas desde la escala habitacional, barrial, hasta la comunal,
enmarcadas en la consolidacion de estas areas a través del proyecto. Respe-
tando la vocacion de la normativa en torno a la consolidacion de estas areas
verdes, y desde una perspectiva funcional de las &reas verdes. Areas que
presentan actualmente un gran déficit a nivel nacional.

Vivienda publica en colectiva.
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1.1 Relacion (espacial) y Espacio Publico.

El caracter publico del proyecto hace necesario el analisis del entorno
urbano inmediato, buscando que el proyecto en su faceta publica sea
capaz de insertarse en un contexto con pre existencias fisicas, urbanas y
programaticas, que deben ser aprovechadas.

En este sentido, la disposicion de los bloques de vivienda busca entregar una
variedad espacial, que sirva como soporte para la propuesta programatica
antes mencionada. Buscando unarelacién de complemento entre los distintos
espacios generados, los programas a desarrollar, y el espacio publico en su
totalidad.

1.1.1 Espacio publico

El contexto urbano inmediato presenta dos elementos que fueron
considerados en la disposicion de los volumenes. Primero, la presencia
de la feria en la calle Curacavi, al poniente del predio. Y en segundo lugar,
la presencia de la cancha en el predio aledafio -también de propiedad
fiscal-. Buscando, en ambos casos el desarrollo de un soporte espacial
para potenciar y aprovechar las actividades desarrolladas en ambas zonas.

1.1.2 Continuidad espacial

Alinterior del predio se estructuran distintos espacios en torno a una zona
central. Buscando una conexion y relaciones fluidas entre estos espacios
en primera planta. Esta configuracion espacial, en base al ordenamiento de
distintos espacios al interior del predio, busca responder a las cualidades
de los programas definidos para el proyecto, sirviendo como soporte -a
nivel de espacio publico- para lo publico, comunitario, y comun.
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1.2

Relacion programatica espacial

Figura 29

Contexto

La condicion normativa y caracteristicas del predio presentan exigencia, en Programatico
términos del caracter de area verde, la ocupacion de suelo de un 20%, y las
relaciones espaciales con la que operan los distintos programas. Y de qué
manera la propuesta abordara estos aspectos antes mencionados de manera
integral al proyecto.

60

1.2.1 Relacion programatica complementaria

Estas relaciones se dan a dos niveles, primero a escala urbana mediante
la definicion de las relaciones de complementariedad y como respuestas
a los deficits identificados. Y a escala de proyecto, mediante relaciones
programaticas-espaciales.

Asi, la propuesta y organizacion programatica busca definir zonas al
interior del predio que vinculen los distintos programas espacialmente.
De esta manera, se plantean 4 zonas en base a las acciones a desarrollar
en ellas, determinadas por la relacién entre el programa propuesto en
primera planta y su expresion en el espacio publico.

4.2.2 Variedad programatica y continuidad espacial

Los programas propuestos se disponen en el resultado espacial generado
por la disposicién de los volumenes. Configurando una secuencia de
zonas relacionadas, pero con distintas caracteristicas. Y por ultimo, los

Fuente:
Elaboracién

propia

Figura 30

Definicion
de zonas

programas propuestos en primera planta, y su organizacion responden ala programaticas

expresion de esta variedad espacial mediante definiciones programaticas,
que vinculen lo construido con el espacio publico.

Fuente:
Elaboracion
tpropia

Memoria Proyecto de Titulo



l 1 / cas ' 350:/

H i
[ 4
I
[ l == L : V= 77 5
s e S =T = e '
=TN=0a="T|§ — = 7 £ /
= - L ’,l ; l"l 1 /N, — 7 :'\ ';"1- 7,
TEGRAR REUNIR — =/ /= E
/N , I=— ==
"Wr EGRAR : UCENTRG = ]/ [ =/ =
f8n veine: i COMUNITARIO = '/ /7 .
o cenyille SRS ) . j—¥zohps defaegd T—5/ / Ly =
| —i i o} -/ —yestancia =l () e
: = P — ’\ ED U CAR /
1

ACTIVAR ..

i BIBLIOTECA
TALLERES ! :

. ¥zenaside/ /.

Y COMERCIO *, -estanciay /-
+plazadura -3 A~y
: - /
1 /4
1 3 y
1 / —
1 -4
RPN b £ = C
=7 - Z
i F Ay =
| = >
] = ] =

/. /GIMNASIO

v tZonasde—

£ ejercicio/~r—
+Cancha,

Vivienda publica en colectiva. 61



1.3 De lo habitacional a lo publico

La propuesta programatica, desde el punto de vista habitacional, busca
complementarse desde lo privado hacia lo publico, ofreciendo una oferta
programatica que opera como un todo en el entorno. Primando en esta
organizacion, el caracter comunitario del proyecto.

1.3.1 Gradientes de privacidad y programaticas

Hacia una organizacion formal, el proyecto plantea una organizacion
buscando generar los gradientes de privacidad desde lo publico a lo
habitacional. Definiendo la Frimera planta como la primera barrera, con
los distintos programas publicos y comunitarios.

Luego, en el marco habitacional, se definen programas comunes en el
segundo nivel, generando una relacion horizontal y complementaria entre
los distintos bloques. Para luego configurar la vivienda hacia los pisos
superiores.

Figura 31

Tipos de

Privado Vivienda programas
segun grados
de privacidad

Fuente:

Zonas de Estar Eg}?fdén
. Lavanderia
Comun )
Cocina + Comedor

Salas Multiuso

Biblioteca
Comunitario Centro Comunitario
Talleres

Comercio
Gimnasio

Area Verde/
Espacio publico
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4.3.2 Programas complementarios y comunes

La propuesta programatica busca operar en conjunto desde lo habitacional
a lo publico. Donde, por un lado, la propuesta programatica publica opera
complementando la privada en torno a la vivienda.

Y luego, a nivel habitacional, los distintos programas responden al total
de los bloques, optimizando espacios y programas. Y avanzando hacia
el refuerzo del habitar colectivo, ampliando las relaciones a escala
habitacional.

Figura 32

Organizacion
por tipo
de programa

Fuente:
Elaboracién
propia
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1.4 Organizacion espacial /programatica
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