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Presentacion

La presente memoria de titulo, contiene los principales
elementos tedricos que sirven de base para el
desarrollo del proyecto de arquitectura “Propuesta de
Pequefio Condominio en Villa La Reina” presentado a
continuacion.

El tema de la vivienda es importante de abordar ya
que es una de las principales politicas publicas de
todo gobierno y afecta directamente la dignidad de las
personas. La dificultad de acceso a la vivienda, es la
principal problematica que busca resolver el presente
proyecto, a través de tipologias alternativas de acceso
a la vivienda, como es la micro radicacion.

La problematica especifica a tratar es como encontrar
una solucion para el predio tipo existente en una zona,
capaz de otorgar una solucion replicable en otros sitios.

Ubicada en la comuna de La Reina, Villa La Reina
corresponde a un area que concentra las demandas
histéricas de vivienda y donde hasta el dia de hoy, no
se encuentra una solucion satisfactoria para dichas
demandas.

Motivaciones Personales.

Las municipalidades son la primera linea de acci6n
entre las comunidades y las politicas publicas, es
aqui donde se ejecutan muchos de los programas
Mas necesarios y esenciales para las personas y es
a través del municipio, que los ciudadanos canalizan
sus necesidades mas urgentes, tanto de indole social
como de la infraestructura urbana en la que habitan.

Es aqui y a partir de mi propia experiencia trabajando
en la Secretaria Comunal de Planificacion de la
Municipalidad de la Reina que he logrado identificar
y familiarizarme con probleméaticas de diversa indole
pero sobretodo de nuestra area de estudio, como lo
son tematicas urbanas y/o de infraestructura publica.

Dentro de éstas problematicas destaca en particular
el tema de la vivienda cuya demanda histérica de los
mismos vecinos para lograr una solucién habitacional
ha visto escasos frutos en los ultimos afos y los
esfuerzos del municipio para lograr una propuesta han
sido infructuosos, dejando en el camino numerosas
iniciativas que no han visto la luz por diferentes motivos,
entre las que se encuentran la falta de voluntad politica
y las dificultades técnicas que ha implicado conseguir
un terreno para ejecutar dichas propuestas.

Los limitados recursos con que cuenta el municipio
dificultan la creacién no solo de proyectos de
vivienda, sino también de inversién urbana. Es aqui
que el municipio busca en los programas regionales
y nacionales distintas lineas de financiamiento para
ejecutar programas de acuerdo su linea de accion.
Destacan aqui diversos programas del MINVU como
Quiero Mi Barrio, Proteccion del Patrimonio Familiar,
Programa de Mejoramiento Urbano, que han permitido
desarrollar diversidad de iniciativas en la comuna.

Actualmente, existe la posibilidad de solucionar las
problematicas locales de vivienda, a través de un
programa MINVU como el Pequefio Condominio, en el
mismo lugar en que habitan las personas, propuesta
que es uno de los objetivos de éste proyecto de titulo.

Fotos de Plaza La Amistad, en Villa La Reina. Proyecto 25 Plazas para la
Inclusion, desarrollado por la Unidad de Proyectos SECPLAN. Ejemplo de
un proyecto de inversion desarrollado con fondos externos, en este caso el
Fondo Nacional de Desarrollo Urbano (FNDR).



Déficit habitacional y escasez de vivienda.

Cuando hablamos del problema de la vivienda o la
crisis de la vivienda en Chile, siempre debemos hacer
referencia al déficit habitacional, el que corresponde
al numero de viviendas necesarias para suplir las
necesidades habitacionales de la poblacion. Este
déficit se constituye por el déficit cuantitativo y
por el déficit cualitativo. El primero corresponde a
personas que habitan en situacién de allegamiento
0 en viviendas irrecuperables, y el segundo, es un
indicador que mide el numero de viviendas a mejorar
0 recuperar, incluyendo viviendas con requerimientos
de ampliacién, de mejoramiento o de conservacion
material o de acceso a servicios basicos.

¢ Por qué hablamos de crisis? Si bien las politicas
habitacionales han logrado disminuir el numero de
viviendas para reducir el déficit, en los ultimos afios el
déficit se ha estancado, esto explicado principalmente
por el creciente nimero de hogares allegados que no
poseen vivienda. De acuerdo a cifras de la Encuesta
de Caracterizacion Socioecondmica, CASEN, el
95% del déficit habitacional corresponde a éste tipo
de hogares, los que se concentran en las grandes
ciudades y en particular en la Region Metropolitana.

Este allegamiento se produce como consecuencia de
la dificultad que poseen las familias para acceder a una
vivienda y se explicada principalmente por el desarrollo
de viviendas por grandes inmobiliarias, la localizacion
cada vez mas periférica de los proyectos de vivienda,
provocado por el alto valor del suelo en las ciudades,
imposibilitando la construccién en areas centrales de
la ciudad, y el encarecimiento de la vivienda.

Existe un indice desarrollado por la Camara Chilena de
la Construccién que relaciona el precio de la vivienda
con el nivel de ingresos, estableciendo un rango entre 4
a 7 anos dedicando hipotéticamente todos los ingresos
de una familia para costear una vivienda, valor que en
Chile se encontraria sobre lo recomendado, reflejando
el aumento del costo de la vida.

El problema de la vivienda tiene diversas aristas. Posee
un arista social, en cuanto el déficit y el hacinamiento,
el que se soluciona aumentando la construcciéon de
viviendas y/o subsidiando a la poblaciéon para que
pueda acceder a ella, incluyendo a aquellas personas
y familias que no poseen los medios para obtener una
vivienda. Existen diversos programas de acceso a
la vivienda desarrollados a los largo de los afios por
el Ministerio de Vivienda y el SERVIU, enfocados en
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Mapa de hacinamiento en la ciudad de Santiago.
Fuente: Fundacioén Vivienda en base a Censo 2017.

diferentes escalas para la construccion de viviendas.
Dentro de estos programas existen algunos enfocados
en dar respuesta en el mismo lugar donde habitan
las personas para mejorar su calidad de vida. El
problema arquitecténico radica entonces en como dar
solucion a estas personas, en el mismo terreno en el
que habitan, densificando el sitio y solucionando a la
vez las problematicas derivadas del allegamiento y el
hacinamiento.

Las politicas publicas de los dultimos afos han
apuntado a reducir el déficit habitacional a través de
la construccion sistematica de viviendas y el apoyo al
acceso a ésta por medio de subsidios habitacionales.
Se ha mejorado la cantidad y la calidad de la vivienda,
sin embargo su ubicacion fuera de la ciudad o alejada
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de centros urbanos consolidados, ha impactado
directamente en el numero de viviendas con
allegamiento, sobretodo en sectores pericentrales,
generando nuevas demandas habitacionales.

Los actuales niveles de allegamiento y hacinamiento,
son un fiel reflejo de las dificultades que tienen las
personas para acceder a una vivienda. Esto porque
las familias prefieren permanecer en zonas centrales
de la ciudad con acceso a servicios y menores tiempos
de movilidad. La dispersion de nuevos conjuntos
habitacionales en el territorio obedece principalmente
a el alto valor del suelo debido a la especulacion
inmobiliaria, el efecto de tendencias dominantes del
desarrollo urbano privatizado, bienestar social fragil
y el encarecimiento de la vivienda (Urrutia, Arriagada,
2019).

1



Foto de ampliaciones y viviendas de allegamiento en Villa La Reina.
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Problema Arquitecténico.

Ante la dificultad generada por la escasez de suelo
para nuevas viviendas, surge la necesidad de
encontrar nuevas formas de acceso a la vivienda.
Son las mismas familias las que han encontrado en el
allegamiento una solucion temporal que se ha vuelto
permanente, debido a las ventajas que implica habitar
en co-residencia.

La adecuacion de las viviendas por parte de los
habitantes por sus propios medios para poder vivir
en comunidad ha impactado directamente en la
habitabilidad de las construcciones y en la calidad
de vida de las personas. Es asi como se han ido
densificando sectores de la ciudad constituidos
principalmente por grandes predios como el lote
9x18m, ubicado en sectores pericentrales de la ciudad,
cuyas dimensiones dieron la posibilidad de albergar a
mas de una familia.

¢, Como densificar y a la vez entregar una vivienda
digna en estos predios, a la vez que generamos
una estrategia de intervencion replicable en otros
sectores de la ciudad? La solucion asociada a un
sector de configuracién predial homogénea y con una
emanda por nuevas viviendas, tiene la posibilidad
de ser replicada modularmente y constituirse en una
respuesta al problema. Tal es el caso que exploré y
presentaré.

Es asi como se configura una propuesta de solucion a
la problematica de la densificacién a través de canales
alternativos de construccion de vivienda. El desarrollo
de la propuesta de Pequefio Condominio en Villa La
Reina, busca dar una respuesta y mejorar la calidad de
vida de vecinos, y ser un referente y/o una propuesta
piloto para que las personas que buscan mejorar sus
condiciones de habitabilidad vean en este proyecto y
en la micro radicacion una posibilidad real de acceso
a la vivienda.

Villa La Reina, corresponde a una zona de la comuna
en la que he trabajado en los ultimos anos y que
concentra demanda por soluciones habitacionales
que a la vez se configura homogéneamente a través
del mismo predio de 7,5x18m, donde la solucion
habitacional generada puede configurarse como una
estrategia de densificacion modular, con la capacidad
de ser replicable dentro de la misma area de estudio.
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Politicas Publicas de Vivienda.

La cuestién de la vivienda como tema de Estado se
remonta a principios del siglo XX, donde la creacion
de la Ley de Habitaciones Obreras (1906), la Ley de
Habitaciones Baratas (1925) y la creacién de la Caja de
Habitacion Popular (1936) dan muestra de la primitiva
preocupacion del Estado por resolver los temas de
habitacion y vivienda y son el punto de inicio de un
largo listado de politicas publicas que continuan hasta
el presente. El Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU) creado en 1965, con el objetivo de fomentar,
racionalizar y centralizar la produccién de viviendas,
mantiene estos lineamientos hasta hoy.

La imagen urbana de la ciudad que conocemos hoy,
es fiel reflejo de los procesos transformadores que
se produjeron en la ciudad a través de los ultimas
décadas, donde el desarrollo de la vivienda por parte
del Estado como politica publica y la implantacion
del modelo neoliberal en el ambito econémico dieron
forma a la ciudad que habitamos.

Es asi como muchas de las problematicas que
observamos hoy en dia en el ambito de la vivienda,
como el allegamiento y el hacinamiento, son resultado
de politicas publicas que no han logrado hacerse
cargo de la totalidad del problema. La segregacion
socio-espacial de la poblacion, desde el punto de
vista urbano, es una de las principales falencias
del sistema de produccion de vivienda que se ha
desarrollado, generando la exclusién de los estratos
socioecondmicos mas bajos hacia la periferia. La falta
de heterogeneidad en el territorio impacta directamente
en la calidad de vida de las personas, generando
grandes divisiones que son graficamente observables
por ejemplo en el plano de grupos socioecondmicos
de la ciudad, que coinciden ademas con otros indices:
las zonas de mayores recursos concentran la mayor
oferta de equipamientos, mejores niveles de vida,
cantidades superiores de areas verdes por habitante,
mayor participacion electoral, entre otras, dibujando lo
que se conoce como el cono de alta renta, conformado
por las comunas del sector oriente de la ciudad.

Fue durante el gobierno militar donde se germinaron
los principios de la politica de vivienda que ha imperado
hasta hoy, donde la implantacion de la economia de
libre mercado y la generacion de politicas como la
desregulacion del suelo y la eliminacién del limite

urbano impactaron directamente sobre la conformacion
de la ciudad, impulsando la subsidiaridad en materias
sociales, incorporando al sector privado dentro
de la construccion de viviendas y maximizando la
vivienda como producto. Los procesos masivos de
erradicacion de tomas y asentamientos informales, la
desarticulacion del movimiento social y la represion de
todo acceso ilegal a terrenos derivaron en la masificion
del allegamiento (Urrutia, Caceres, 2020). Fue asi
como comenz6 la radicacion de las poblaciones hacia
los sectores mas lejanos de la ciudad, conformando lo
que actualmente conocemos como la periferia.

Durante los afos 90, la politica orientanda en
proveer grandes cantidades de vivienda en poco
tiempo, propicio la estandarizacién de las unidades
habitacionales y continué configurando la periferia sin
consolidacion.

La politica publica existente, es el resultado de
numerosas iniciativas, en especial de los ultimos 20
anos, donde se produjo durante los gobiernos de La
Concertacion, la mayor reduccién del déficit de los
ultimos anos. Construcciones que se han caracterizado
por alejarse cada vez mas del centro de las ciudades
y donde el subsidio se convierte en la principal via de
acceso a la vivienda.

Construccion de Villa La Reina, 1965. Viviendas autoconstruidas bajo la tutela
del municipio, gracias a la accion del entonces alcalde Fernando Castillo
Velasco y la organizacién de los vecinos.

Condominio Parronales de Nos, San Bernardo, 2011. Construido a través del
Subsidio de Integracion Social y Territorial.




Allegamiento y Co-Residencia.

La cohabitacién no es un fendmeno nuevo en Chile, y
ha sido estudiado desde la segunda mitad del siglo XX.
El allegamiento ocurre cuando un grupo familiar duefio
de una vivienda actua como receptor de otro grupo
familiar con necesidad habitacional. El allegamiento
es una de las principales soluciones encontradas por
las personas frente al tema de la escasez de vivienda.
Existen razones econdmicas para que este ocurra,
pero también existen ventajas asociadas a este modo
de vida asociadas con el capital familiar.

De acuerdo a estudios e investigaciones sobre el
tema, este ha aumentado de manera sostenida en las
ultimas décadas, llegando a representar el 95% del
déficit de vivienda dentro de la zona urbana (CASEN,
2017). Existen grupos familiares que prefieren
perder un subsidio habitacional que les otorgue una
vivienda en la periferia, manteniendo su condicion
de allegamiento, con el fin de mantener el capital
familiar, cultural y territorial de la vivienda y su entorno
consolidado. Mas de la mitad de estos grupos no se
encuentran buscando subsidio ni solucién habitacional,
explicando la desigualdad intra-urbana, que implica
que es preferible vivir de allegado en zonas bien
conectadas, pero con mala habitabilidad, comparado a
viviendas en zonas periféricas, donde ser propietarios,
mejorando la habitabilidad, no compensa la exclusion
urbana. El allegamiento se encuentra concentrado en
la ciudad interior, donde los precios del suelo impiden
la construccién de vivienda social. Esto se explica
principalmente ya que los hogares allegados se ubican
dentro de areas pericentrales de la ciudad, tales como
areas urbanizadas por operaciones sitio o tiza, que
permitieron en su estructura predial, la expansion del
nucleo familiar.

De acuerdo a las definiciones de la CASEN existen
dos tipos de componentes del déficit habitacional que
afectan el allegamiento. El allegamiento interno, que
corresponde a una familia nuclear que posee nucleos
familiares secundarios hacinados que comparten
vivienda y presupuesto, y el allegamiento externo,
en el que mas de un grupo familiar habita la misma
vivienda pero son econdmicamente independientes.

El allegamiento en si no es un problema, si lo son los
conflictos de habitabilidad y seguridad ligados al poco
o nulo diseno en el proceso de autoconstruccion, en
el que familias edifican viviendas o volumenes que
aprovechan y rinden al maximo el espacio disponible.
Dentro de los costos asociados a este modo de habitar

Déficit habitacional cuantitativo segun requerimiento a nivel nacional. 1996-2017.

e=@== D ¢éficit habitacional

Nudeos allegados hacinados

==gr==Hogares all egados ==@==\/iviendas irrecuperables

563.988

97.012
474.375

157.691 161.934

197.128 128.220 125.882

131.289
107.169

76.110 85.638 79450

1996 1998 2000 2003 2006

Fuente: Elaboracion propia en base a encuesta CASEN.

se encuentran el hacinamiento, la poca privacidad y la
alta conflictividad. Las ventajas en tanto corresponden
al cuidado de los hijos, economias de escala y ahorro.

El concepto de co-residencia, estudiado por Juan
Pablo Urrutia y otros académicos, busca poner
en cuestion el término allegamiento, ya que este
ultimo supone una subordinacion y dependencia
unidireccional del allegado con el receptor, mientras
la co-residencia implica una relacion mas bien
simétrica con dependencia mutua y reciprocidad
entre las partes, maximizando recursos y redes de
apoyo dentro de la vivienda. Esto con el objetivo

435601 435305 447-559

493.355 497.560
459.347

391.546
300.158

227556 233.274

31523 38904 42622

67.188
50.290
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de aprovechar las condiciones existentes en zonas
centrales y peri-centrales de la ciudad, como acceso
a servicios e infraestructura urbana consolidada, tales
como areas verdes y conectividad. La co-residencia
en vez de allegamiento, busca consolidar las ventajas
y beneficios que tiene esta forma de habitar y se
convierte en un enfoque clave para generar nuevas
estrategias de habitacion.



20

Pequeiio condominio en Pefialolén. Propuesta desarrollada y construida por la
entidad patrocinante CONSOLIDA para terrenos 9,5x18 dentro de la comuna
mencionada.

Fuente: CONSOLIDA.

Micro Radicaciéon

La micro radicacion se posiciona como una alternativa
a la producciéon masiva de viviendas unifamiliares
en perferia. Su origen esta enmarcado dentro de las
primeras politicas progresivas de vivienda como las
operaciones sitio, los terrenos con caseta sanitaria,
conjuntos ampliables y proyectos de densificacion
predial. Todas soluciones habitacionales para que
los habitantes continuaran con la construccion de las
viviendas de acuerdo a sus necesidades.

Actualmente, dentro de los diferentes programas del
Estado para el acceso a la vivienda, se encuentra
el Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda (FSV),
regulado por el D.S N° 49, cuyo objetivo principal es
“promover el acceso de las familias que se encuentran
en situacion de vulnerabilidad, a una solucidn
habitacional a través de un subsidio otorgado por el
Estado”.

El programa estd destinado a las familias que
pertenezcan al 40% mas vulnerable de la poblacion.
Sin embargo al postular en grupos organizados, hasta
un 30% de los postulantes pueden estar calificadas
sobre el 40% y hasta el 90%, siempre y cuando se
encuentren en situacién de carencia habitacional.

Dentro del programa FSV, ademas de la via tradicional
de acceso a la vivienda construida nueva o usada, se
encuentran la tipologias de micro radicacién, con las
siguientes tres tipologias:

La construccion en sitio propio permite a quienes
disponen de un sitio la construccion de una vivienda
nueva porque no se dispone de una o por inhabitabilidad
de la vivienda actual.

La densificacion predial permite la construccion de
una o mas viviendas nuevas en sitios donde ya existe
una vivienda. Esta tipologia es utilizada por familias
que viven hacinadas en una vivienda original o en
mediagua instalada en el terreno.

El pequefio condominio, permite que el propietario
junto a otras familias puedan construir sus viviendas
en un solo acto si las construcciones existentes se
encuentran inhabitables.

Estos diferentes programas, permiten la permanencia
de los residentes en areas consolidadas de la
ciudad, mejorando sus condiciones de habitabilidad
y manteniendo redes familiares y sociales. Estas

tipologias buscan diversificar el modelo de gestion,
flexibilizar el programa arquitectonico y fortalecer la
estructura de financiamiento.

La micro radicaciéon se configura entonces como una
alternativa alos programas habitacionales tradicionales
pero cuenta con menor desarrollo principalmente por
la falta de identificacion de la demanda, el poco interés
de la industria por realizar proyectos a escala tan
pequena, la dificultad burocratica para su aprobacion
y el desconocimiento general de estas tipologias.

%

Regeneracion urbana 9x18. Prototipo desarrollado por académico UC Rodrigo
Tapia para estudiar factibilidad de aplicar pequeio condominio en terrenos
9x18 en Peiialolén.

Fuente: Rodrigo Tapia.
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Programa Pequeiio Condominio.

El programa de pequefio condominio fue creado por el
MINVU en el afo 2015, recogiendo los aprendizajes de
las politicas habitacionales de micro radicaciéon. Una
de sus principales caracteristicas es que no necesita
la compra ni busqueda de terreno ya que el proyecto
se construye en el sitio donde actualmente habitan las
familias. El programa de Pequefio Condominio permite
la construccion de entre 2 a 9 viviendas, dependiendo
del terreno y de las necesidades de los habitantes,
que se acogen a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.
Se postula de manera colectiva. Los proyectos son
formulados por entidades patrocinantes (EP) o equipos
técnicos profesionales (ETP) y son aprobados para su
construccién de manera independiente.

El programa de Pequeiio Condominio entrega entre
480 y 550 UF de subsidio base, dependiendo de la
vulnerabilidad de las familias, mas los subsidios
complementarios, sumado al ahorro realizado por las
familias. Pudiendo alcanzar hasta las 981 UF.

Algunas de las principales dificultades para lograr
la materializacién del Pequefio Condominio en Villa
La Reina, observadas hasta hoy por la Unidad de
Vivienda, dependiente de la Direccién de Desarrillo
Comunitario de la Municipalidad de La Reina, son las
siguientes:

Los grupos familiares declarados no corresponden
a los grupos familiares ingresados en la ficha del
Registro Social de Hogares, esto sucede porque las
familias conforman los grupos de manera diferente
para poder acceder a otro tipo de beneficios.

En vista de que el propietario del terreno debe ceder
derechos del predio a los demas grupos familiares, la
pre existencia de conflictos internos imposibilitan el
cumplimiento de este punto.

Los grupos hacinados se constituyen por mas de 3
grupos familiares dentro de un predio, dificultando el
desarrollo de una solucion habitacional para todos los
habitantes.

La poca generacién de este tipo de proyectos se debe
también al desconocimiento por parte de la poblacion
de esta tipologia, por lo que el proyecto desarrollado
en esta memoria, junto a la propuesta de la Unidad
de Vivienda, son un medio de difusion para levantar la
demanda existente para este tipo de solucién.

. )]
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Propuesta de Pequeio Condominio para terrenos en Villa La Reina
desarrollada por la Unidad de Vivienda de la Municipalidad con el objetivo
de dar a conocer esta tipologia a los vecinos y determinar la demanda actual
para este tipo de programa.

Fuente: Unidad de Vivienda Municipalidad de La Reina.

2 La propuesta se compone de tres
& unidades en un mismo sitio, de
2D cada una en configuracién
mariposa.
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EMPLAZAMIENTO




Critico Ignorado

119 728

¥

Medio

NUMERO DE

VIVIENDAS

EN LA REINA
28.007

26381

i Sin Hacinamiento
Indice de Hacinamiento Comuinal.
Fuente: Elaboracion Propia en base a informacién PLADECO La Reina.

Viviendas
Irrecuperables

181

Nucleos Allegados
Hacinados

229

REQUERIMIENTO
VIVIENDAS
NUEVAS
1.106

Hogares
Allegados

696

Déficit Habitacional Cuantitativo.
Fuente: Elaboracion Propia en base a informacion PLADECO La Reina.
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Déficit habitacional y demanda actual de
vivienda en la comuna de La Reina.

En la comuna de La Reina, las dinamicas de demanda
habitacional y allegamiento se concentran en la Unidad
Vecinal N° 13. Esto se explica principalmente por las
caracteristicas urbanas de dicha area, configurandose
como la unidad vecinal con mayor densidad y de
mayor concentracion de viviendas sociales dentro de
la comuna.

En cuanto a la demanda de vivienda social nueva en la
comuna, se deben considerar tres factores. El primero
corresponde al numero de comités de allegados y
de vivienda existentes, que representan la demanda
organizada.

En la comuna existen 4 comités de allegados,
agrupando a 604 personas y 15 comités de vivienda
nueva, de los cuales solo 4 tienen personalidad juridica
vigente, agrupando a 299 personas.

En segundo lugar, el indice de hacinamiento,
registrado en el Censo del 2017, arroja un numero
de 779 viviendas con hacinamiento medio (entre 2,5
y menos de 5 personas por dormitorio) y 119 con
hacinamiento critico (mas de 5 personas por dormitorio
o sin dormitorio).

En tercer lugar, en relacion al déficit habitacional
cuantitativo, este es estimado en 1.106 nuevas
viviendas, esta cifra se obtiene de: la suma de viviendas
irrecuperables (181), los hogares allegados (696) y los
nucleos allegados hacinados (229).

Actualmente la comuna no cuenta con proyectos de
construccion de viviendas sociales, lo que se explica
principalmente por el alto valor del suelo y la poca
disponibilidad de terrenos con factibilidad.

En los ultimos 20 afos solo se han ejecutado 3
proyectos de vivienda social, correspondientes a
edificios de departamentos, ubicados en terrenos
cercanos a la unidad vecinal 13 (Edificio Trabajadores
Municipales y Conjunto Habitacional Las Perdices | y
II), que suman en su totalidad 200 unidades.

Sinembargo, han existido varias iniciativas infructuosas
para edificar viviendas en los terrenos que concentran
la presion de los habitantes en torno al poligono de la
U.V. 13, tales como el terreno donde se ubica el Centro
Nacional del Medio Ambiente (CENMA) propiedad
de la Universidad de Chile, que fue subdividido para
construir viviendas sociales en uno de los predios

AV, FRANCISCO BILBA | .. yancacs
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resultantes, sin embargo, aun no cuenta con proyecto,
el terreno militar o inmuebles municipales como el
mismo terreno utilizado por el municipio o el centro
deportivo Talinay.

El programa de microradicacién y la posibilidad de
densificar en sitio propio, surge como una respuesta
al problema de la escasez de vivienda, puesto que
la homogeneidad de los terrenos convierte en una
alternativa replicable, el desarrollo de una estrategia
de densificacion.

Esta estrategia de densificacion es posible en la
configuracién de diversas tipologias de intervencion
en el lote de 7,5x18m, identificando las diversas
maneras de habitar de los habitantes, sus estructuras
y relaciones familiares, en cuanto a su organizacion
dentro del predio.

Parque
Padre
Hurtado

ALVARO cASANOVA
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Contexto Urbano. Plano de la comuna de La Reina.

Vias estructurantes, equipamientos de escala comunal y areas verdes de
caracter metropolitano.

Fuente: Elaboracién Propia.

SIMBOLOGIA

,’_4} Unidad Vecinal N° 13

Zonas Comerciales
Polos Comunales de Equipamiento

Equipamiento Educacional
u Equipamiento Institucional
Equipamiento Deportivo
= Equipamiento de Salud
| | Equipamiento Cultural
L] Centros Comerciales

Parque

Municipal
Mahuida
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Edificio Trabajadores Municipales. (2000-2003) 56 departamentos.

A odbongry

Conjunto Habitacional Las Perdices 1 y 2. (2007-2015) 151 departamentos.
Desarrollados bajo el programa Fondo Solidario de Vivienda II (2011-2012).

En los ultimos 20 aiios sélo se han realizado dos proyectos habitacionales
agrupando en su totalidad 200 unidades, reflejando la dificultad para efectuar
este tipo de iniciativas.

Propuesta de nuevas viviendas desarrolladas por la unidad de vivienda del
municipio. 434 departamentos reunidos en 11 torres de 7 pisos dentro del
terreno que actualmente ocupa la Aldea del Encuentro. Sujeto a aprobacion
SERVIU. Corresponde a la ultima iniciativa desarrollada por el municipio en
materia de vivienda social.
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Comuna de La Reina.

En relacion a otras comunas centrales de la Regién
Metropolitana, la comuna de La Reina es un territorio
marcadamenteresidencial y conunabajaconcentracion
de habitantes y se conforma principalmente de
viviendas unifamiliares de 1 y 2 pisos, esto, debido a
que el Plan Regulador Comunal ha propiciado, a través
de sus normas urbanisticas, un modelo de desarrollo
urbano que privilegia el uso residencial, la baja altura 'y
las bajas densidades habitacionales, concentrando las
areas de mayor densidad en torno a los ejes viales de
mayor jerarquia.

La densidad poblacional es relativamente homogénea
en toda la comuna, disminuyendo hacia el pie de
monte andino a partir de la calle Las Perdices hacia
el oriente.

La Unidad Vecinal N° 13 posee la mayor densidad
habitacional de la comuna y en ella se concentran
19.000 habitantes, que representan casi al 20% de
la poblacién total comunal (92.787) convirtiéndola en
una de las divisiones territoriales con mayor numero
de habitantes.

Es también el territorio comunal que concentra, en
mayor proporcién, a los grupos socio econdémicos
medios-bajos, a diferencia del resto del territorio
comunal en el que predominan los grupos medios-
altos.

Las dependencias municipales se ubican cercanas
a Villa La Reina. Esta ubicacion, no es aleatoria,
responde a la decisién del Alcalde Fernando Castillo
Velasco de ubicar los servicios municipales cerca de
la poblacién mas vulnerable, donde los programas
sociales son mas necesarios.

Este vinculo se ve reflejado actualmente en el nimero
de funcionarios municipales que viven actualmente en
Villa La Reina.

Grupos socioeconémicos

PREDOMINANTE E-D

PREDOMINANTE C3
- PREDOMINANTE C2
[l PREDOMINANTE ABC1

Nivel de hacinamiento

BAJO
MEDIO
MEDIO ALTO

- ALTO

Niumero de viviendas por hectarea

0a25

26 a50
51a 150
151 a 300

- 301 y mas
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Unidad Vecinal 13. Villa La Reina

Terreno Militar

La alta densidad poblacional y la concentracion de la
demanda histérica por vivienda nueva de la unidad
Vecinal 13 se explica por el origen comun que tuvieron
las viviendas de éste sector.
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La construccion de Villa La Reina, cuyo origen en 1965
surgio de la cooperacién del Estado, la municipalidad,
en ese entonces liderada por el Alcalde Fernando
Castillo Velasco y de los comités de pobladores sin casa
que habitaban en la comuna, lograron la edificacion
de 1.592 viviendas basicas de 36m2, organizadas en
predios de 7,5x18 metros. La vivienda original estaba
compuesta por 2 dormitorios, estar-comedor, cocina y
bafo.
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Con posterioridad, en el poligono conformado por
las avenidas Fernando Castillo Velasco, Talinay, Las
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[ dreas verdes 1988 politicas habitacionales instauradas por la dictadura. m

[ s perdices 1976 Actualmente en dicho poligono, conviven cerca de

15.000 habitantes en torno a las 3.000 viviendas, de
las cuales al menos 2.500 se organizan en el predio
tipo de 7,5x18.

Perdices y Diputada Laura Rodriguez, se consolidaron §;§

Simbologia sucesivas poblaciones, villas y cooperativas contiguas / ;-f"g}
[] Vite Lo Reina (Fundacional) 1965-1979 a Villa La Reina, que replicaron las dimensiones ,%:z'l ' \\\\\\\

Capitén Danilo Vicencio 19691981 del predio fundacional y la trama urbana de Villa La ‘g:'g. \% 3

Mayor Roberto Valladares 1969-1981 Reina hacia el oriente, buscando dar solucién a las §.§] \\\\\ \\\\ E
[] Generai oscar Boniia 1969-1979 sucesivas demandas habitacionales de_ los habitantes sy e | . Q\g} =1 =:
[] cooperativa Las Brujas 1975-1980 de Ig comuna a lo Iarg_o de los anog,. sin e_m_bargo los \\ \~. \ J‘E- ;%:
[ cooperativa vilta £dén 1978-1985 cgnjuntos fueron.perdlendg el esp!rltu original de la \\ g = [:E:J
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D Franja Talinay 1994-2000
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Al dia de hoy, aun existen presiones de los comités de
‘5 vivienda y aIIegadgs para construir nuevas viv_igndas
| [o]>  en terrenos de equipamiento de propiedad municipal o
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Club de Campo Ramirez

Carabineros

porcentaje declard poseer familiares en el barrio.

1= i i i Ay Piscina Conjunto
de’ privados ubicados dentro del poligono o proximos J Munici/.‘;al Centro Deportivo Habitacional Las

a éste. J z / / Talinay ) Perdices Iy II

Enelpresente, larealidad delbarrioes mayoritariamente = 02wz * .

de dos viviendas en un terreno, el 90% de las

viviendas encuestadas el afio 2015 bafo el alero del

programa Quiero Mi Barrio, el 48,1% corresponde a contexte Jmediato. Plano de Villa La Reina. Simbelogia

viviendas compuestas por un hogar y el 42% restante, i /reas verdes

a viviendas con dos hogares. Asi mismo, mas de la Il Eqvipamiento Comercial

mitad de los vecinos (70%) viven en el lugar desde Bl Zovipamiento Cultural / Culto Religoso

que se entregaron las viviendas, y cerca del mismo Fquipamiento beportivo

- Equipamiento Educacional

- Equipamiento de Salud

Y
r - Viviendas Sociales 2000-2020

=/

7 //m) - Equipamiento Institucional
Poligono Villa La Reina. Los colores representan las distintas poblaciones,

villas y cooperativas que conforman la Villa La Reina y sus distintas etapas de

poblamiento.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Esquema de ampliacién de viviendas en Villa La Reina. Desde la vivienda
original hasta ampliaciones en patios y segundo piso, ademas del cierre de
antejardines.

Fuente: Francisco Quintana en Urbanizando con Tiza.
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Esquema de densificacion predial. Los predios en negro corresponden a
aquellos con 2 viviendas u hogares. La ubicacion de los poligonos dentro de la
manzana es referencial.

Elaboracion Propia en base a Censo 2017.
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Villa La Reina. Densificacion, Evolucién de la
Vivienda, Predio 7.5x18 metros y Manzana.

Con el objetivo de visualizar los fendmenos de
hacinamiento y allegamiento en Villa La Reina, el
esquema de densificacion, identifica de manera
referencial a nivel de manzana, la cantidad de predios
que poseen mas de una vivienda u hogar. El poligono
corresponde al area definida por el programa Quiero
Mi Barrio, ejecutado entre los afios 2013 y 2019 dentro
de la Villa.

En la actualidad los predios de la Villa, se encuentran
hasta con un 100% de ocupacién de suelo, y la
mayoria de las edificaciones no cuentan con permisos
de edificacion en cuanto a las ampliaciones realizadas.
Dentro de las dinamicas de crecimiento se encuentran
problematicas tales como la toma del espacio publico
ya que la disposicion en espina de pescado permitio la
generacion de espacios residuales entre las viviendas
y la vialidad que fue sistematicamente tomada por
vecinos, la ausencia de muros cortafuego dentro de
otras problematicas normativas, como también el alto
nivel de adosamiento entre viviendas, problematicas de
instalaciones eléctricas deficientes y de accesibilidad
universal.

Otras problematicas observadas a nivel estructural son
la cubierta de las viviendas de estructura de madera y
placas de asbesto-cemento, que si bien se han logrado
cambiar la mayoria gracias al programa del Quiero Mi
Barrio, aun se conservan algunas viviendas fuera del
poligono que no fue intervenido por el programa.

El uso de vialidades y areas verdes para el
estacionamiento de vehiculos sobretodo en pasajes
interiores, se convierte en una de las principales
problematicas a nivel urbano, ya que la disposicion de
las viviendas originales en el frente del predio, impidio
en el tiempo el estacionamiento de los vehiculos dentro
de la propiedad, solucion que acarrea conflictos de
accesibilidad en vehiculos de emergencia, deterioro
de las areas verdes y conflicto entre vecinos.

Vista de un pasaje interior con configuracion de zig-zag de la villa fundacional
con vehiculos estacionados en el espacio publico. Los pasajes fueron en su
origen pensados como peatonales.

Ampliacién sin muro cortafuego.

Vehiculos estacionados en dreas verdes BNUP. En este caso a pesar de las
participaciones ciudadanas realizadas para el desarrollo del proyecto de
mejoramiento de plazas los vehiculos contindan estacionados en el lugar
inclusive con las obras en curso.

espacio publico.

Esquema de evolucion de la manzana original. Actualmente las manzanas se
encuentran altamente construidas, algunos predios incluso llegan al 100% de
ocupacion de suelo.

Elaboracion Propia.
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Estructura tercer piso, terraza abierta.

Eje articulador:

circulaciones verticales.

Niucleo central: recintos humedos y circulaciones.
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Organizacioén viviendas: intercaladas.

Propuesta Arquitectonica

El proyecto consiste en 2 viviendas agrupadas en un
solo volumen, con el objetivo de mantener la imagen
de una sola casa. Esta “gran casa” busca insertarse
dentro de la manzana de manera respetuosa con el
resto de las viviendas, en su mayoria de 1y 2 pisos.

La propuesta volumétrica nace a partir de la exploracion
de la normativa impuesta sobre el terreno, esto es
importante ya que la vivienda busca aprovechar al
maximo las distintas posibilidades de agrupamiento
dentro del mismo terreno.

Las viviendas se configuran entonces como un Micro
Condominio, la unidad minima posible dentro del
programa de Pequeio Condominio. Esta micro unidad
de viviendas se convierte en una pieza dentro de la
manzana, y su repeticion dentro de los predios predios
idénticos que la conforman, permiten completarla total
0 parcialmente

La disposicién de la vivienda en el centro del sitio
propone disminuir la ocupacion del terreno con el
objetivo de habilitar un espacio colectivo en el frente,
donde eventualmente se podrian estacionar vehiculos
y generar un patio privado trasero en primer piso y se
organizan en dos premisas:

-La organizacion de los recintos en torno a un nucleo
central, que contiene las circulaciones verticales
y concentra los proframas humedos como banos,
cocinas y sus instalaciones asociadas.

-Establecerse como una vivienda progresiva,
permitiendo la adaptacion de la vivienda a los
requerimientos espaciales futuros.

Las dos viviendas se ordenan a partir del nucleo
central de circulaciones y servicios. En primer piso el
nucleo divide el volumen en dos areas (norte y sur) que
corresponden a las areas comunes de cada vivienda
(estar-comedor), en segundo piso, el volumen se divide
en dos areas (oriente-poniente) correspondientes a las
habitaciones de cada vivienda, en tercer piso se repite
la division del segundo piso (oriente-poniente), pero
invertida.

La posibilidad de construir en tercer piso es parte del
caracter progresivo de la propuesta, es decir, mientras
no se realicen las ampliaciones, este piso se configura
como una terraza abierta, extension del patio.
Finalmente tanto el techo a dos aguas proyectado,
como la utilizacién del ladrillo como expresion material
y estructural de las viviendas, bucan evocar y/o
mantener la imagen de la vivienda original.
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Modulacion y trama sobre el predio.
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Simbologia

Esquema Programatico
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Estar-Comedor
Cocina

Bafio
Dormitorios

Circulaciones

Propuesta Programatica

El programa de las viviendas que se enmarquen dentro
del programa de Pequefio Condominio esta regulado
por el capitulo IV del DS49 donde se establece el
estandar técnico de las viviendas y la resolucién exenta
7712 de Vivienda y Urbanismo donde se establece el
cuadro normativo y la tabla de espacios y mobiliarios
minimos para las viviendas.

Cada vivienda se estructura con los siguientes
recintos minimos: dormitorios, estar-comedor-
cocina, habitaciones, bano y logia, ademas de las
respectivas circulaciones y escaleras, la incorporacion
de estacionamientos y la regulacion de superficie de
patios.

DOTACION INICIAL [(PROGRAMA ARQUITECTONICO |AMPLIACIONES
DE DORMITORIOS CONSTRUIDO PROYECTADAS
estar-comedor-cocina 2 dormitorios seglin "dormitorio

1 dormitorio bafio proyectado” de la tabla de
espacios y usos minimos

dormitorio principal
estar-comedor-cocina

bafio 1 dormitorio segun "dormitorio
2 dormitorios — — proyectado" de la tabla de
dormitorio principal espacios y usos minimos
segundo dormitorio
estar-comedor-cocina

- bafio . R
3 dormitorios — — no se exige ampliacion
dormitorio principal

2 segundo dormitorio

Esgqugma Programatico

Cuadro de programa arquitectonico segtin dotacion inicial de dormitorios.

El programa del Micro Condominio se estructura de la
siguiente manera:

En el nucleo central de servicios se ubican todos los
recintos humedos (bafios y cocinas) y de circulacion
(escaleras y hall de distribucion). Se proyecté un bano
principal en el segundo piso y un medio bafio, mas
publico, en el primer piso.

En el primer piso se ubican los recintos comunes de
estar-comedor, cocina y baho de visitas. Mientras que
en el segundo piso se ordenan los recintos privados:
dormitorios y bafio principal.

Eltercer piso contiene laterraza y permite la habilitacién
de acuerdo a las necesidades de cada nucleo familiar,
permitiendo la construccion de hasta tres recintos
mas, los que pueden ser dormitorios, sala de estar,
escritorio, terraza o bano.

Cada vivienda cuenta en el primer piso con una terraza
dura y un patio.

Propuesta Estructural / Constructiva

Una de las principales variables a considerar en la
etapa de ejecucion del proyecto es el tiempo de
construccion, esto, dado que las familias deben
trasladarse a otro lugar mientras duren las obras,
y este lapso de tiempo debe ser el menor posible.
La materialidad y el sistema constructivo a utilizar,
resultan elementos fundamentales para controlar esa
variable.

En este sentido, la construccion en acero asegura la
reduccion de tiempos de construccién, abaratando los
costos de mantener a la familia fuera de la vivienda
durante la ejecucion de las obras. El ladrillo, en tanto,
dado que encarna la imagen histérica y patrimonial de
Villa La Reina, entrega expresion urbana al conjunto
ademas de aportar durabilidad y confort térmico.

Las viviendas se estructuran en base a muros de
albanileria confinada en perfiles de acero y losas de
placa colaborante:

Los muros de albaiileria se consideran en ladrillo
linares de dimensiones 30x15x6 y seran a la vista en
todos los recintos comunes y fachadas, en tanto en
recintos humedos seran estucados, pintados y en el
caso de los banos cubiertos en ceramica.

Pilares conformados por dos perfiles canal de
dimensiones 75x75x6, resultando en un pilar de
dimensiones 150x150.

Las vigas corresponden a dos perfiles canales de
dimensiones 300x150x6 resultando en vigas de 15cm
de espesor por 30cm de alto. En éstas vigas se ubicara
un perfil angulo donde se apoyara la losa colaborante.

Las losas seran de placa colaborante, quedaran a la
vista y seran encajonadas dentro de las vigas a través
de un perfil metalico.

Los muros interiores secundarios se construiran en
perfiles metalicos de seccion menor con paneles de
madera aglomerada revocados y pintados.

La escalera estara construida por el mismo perfil canal
de las vigas.

Los perfiles metalicos de lo demas elementos se
trabajaran en perfiles cuadrados de 100x100x6.

La vivienda se presenta como obra terminada con sus
materiales a la vista.

Modelo estructural de la propuesta de Micro Condominio
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Manzana tipo. Situacion proyectada.

N

Propuesta Urbana y Paisajistica

La ubicacién de las viviendas retiradas de la linea oficial
de edificacion y la incorporacién de un area disponible
para estacionamiento dentro del predio impactan
directamente sobre la espacialidad de pasajes y calles
de la villa.

A nivel de manzana se observa la posibilidad de
configurar varias viviendas consecutivas, por lo que
se ha disefiado las fachadas entre medianeros para
entregar, eventualmente una imagen de conjunto entre
las viviendas contruidas. La disposicion inclinada de
los predios hace que, aunque el médulo se repita
exactamente igual en cada uno, cada unidad conserva
su imagen individual.

La posibilidad de realizar toda la manzana como
un todo es una propuesta ideal, las ventajas que
tendria esta distribucién sobre la manzana impactan
directamente sobre la ocupacion de suelo. Entregando
mas de la mitad como area de esparcimiento.

La exigencia normativa de estacionamientos para este
tipo de proyectos corresponde a 1 estacionamiento
cada 3 vivienas, cuya ocupacion puede ser hasta
1/3 sobre el antejardin, sin embargo la propuesta,
antendiendo la realiad del sector permite 2, por los
motivos expuestos anteriormente.

La desocupaciéon del espacio publico (de los autos)
permitiria mejorar las condiciones tanto peatonales
como vehiculares, la accesibilidad de las vivienas y
ganar metros cuadrados e area verde ya sea a través
de la plantacién de cubresuelos o arborizacién, sobre
todo en areas B.N.U.P. apropiadas de manera irregular.
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20 predios. 20 a 35 hogares (viviendas).
Ocupacion de suelo 80%
Sin estacionamientos.

Manzana tipo. 4

Situacion proyectada. l/////a

20 predios. 40 viviendas.
Ocupacion de suelo 45%
1 estacionamiento por vivienda.
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Sustentabilidad.

Dentro de los criterios de sustentabilidad de la
vivienda propuesta se encuentra en primer lugar el
asoleamiento. El intercalamiento de las viviendas
permite que las habitaciones se configuren hacia los
frentes oriente y poniente. Esta misma distribucién
asegura la ventilacion cruzada dentro de la vivienda,
donde la escalera funciona como elemento conector
entre los frente oriente en el primer piso y poniente
en el tercero y viceversa para el caso de la segunda
vivienda. La distribucion de los recintos secundarios en
el nucleo central permite ademas que el bafo principal,
ubicado en el segundo piso, cuente con ventilacion
natural, asi mismo las cocinas en el primer piso.

En cuanto a las areas verdes, la menor ocupacion de
suelo del proyecto permite la disposicion de pequefios
patios en la parte trasera de la vivienda, donde es
posible configurar una pieza del macizo verde que se
complementa con el de las otras viviendas a medida
gue se constituye la manzana completa.

Gestién y Mantencién

El financiamiento para la ejecucion del proyecto
proviene directamente de los montos entregados por
el subsidio. El que podria llegar a alcanzar el monto de
981UF por vivienda. Con un valor de construccion de 17
a20UF elm2, la vivienda propuesta de 55m2 alcanzaria
un costo de entre 935 a 1.100UF. Sin embargo el
valor de todo tipo de proyectos de construccion ha
aumentado hasta en un 25% durante el desarrollo
de la pandemia, por lo que algunos programas del
Estado, como los Programa de Mejoramiento Urbano,
han debido aumentar sus montos de inversion, lo que
sin duda deberia ocurrir con los subsidios entregados
en materia de vivienda.

Para el desarrollo del pequefio condominio, el proyecto
de arquitectura debe ser presentado por una entidad
patrocinante al SERVIU para verificiar el cumplimiento
de los requisitos exigidos en el reglamendo del DS49
con el objetivo de obtener calificacién favorable.

Dentro de estos antecedentes se encuentran, entre
otros: Planos y EETT del proyecto de arquitectura,
permiso de edificacién aprobado por la DOM, proyecto
de instalaciones de agua, alcantarillado, electricidad
y otros, documentos de factibilidad técnica de
dotacion de servicios, documentos que acrediten la
disponibilidad del terreno, ademas del programa de
acompafiamiento social que exige el programa, con el
objetivo de acompanar a las familias en el desarrollo
de la solucién habitacional. En el caso del pequefio
condominio el plan de acompafamiento social se
debe informar e involucrar a las familias en el disefo,
desarrollo y avance de la construccion, la aprobacion
por parte de las famolias del proyecto de construccion,
apoyar la constitucién de la copropiedad inmobiliaria.

Sin embargo, el proyecto puede ser presentado
como vivienda tipo para su evaluacién y calificacion,
para lo cual debe ser presentada al SERVIU para ser
calificada favorablemente. En ese caso al momento de
postular la vivienda junto a los grupos familiares, se
adjunta el certificado de evaluacion junto al resto de
los antecedentes del proyecto, acelerando el proceso
tramitacion del proyecto.

El traslado de la familia sera costeado por el beneficio
entregado por el programa de hasta 48UF para traslado
u albergue durante la construccién de la vivienda.



Referentes.

Edificio Martinez 3458. Primer Piso Arquitectos.
Mendoza, Argentina.
2019.

Proyecto habitacional de 3 viviendas en un solo predio
en materialidad albafileria confinada en hormigén. A
pesar de que el terreno es mas grande que el de Villa
La Reina, la disposicién de las viviendas constituye un
modelo de distribucién dentro de un predio de similares
caracteristicas.

Pequeino Condominio en Peinalolén.
CONSOLIDA.

Penalolén, Santiago.

2019.
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Uno de los pocos referentes del programa de Pequefio
Condominio en Santiago que ha sido realizado con
éxito en terrenos 9x18m. en la comuna de Penalolén.
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Conjunto Habitacional Remodelacién
Republica. Vicente Bruna, German Wijnant,
Victor Calvo, Jaime Perelman y Orlando

Sepulveda
Santiago Centro, Santiago.
1967.

Velasco.
La Reina, Santiago.
1984.
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La distribucion de los departamentos dentro del
conjunto sirvio de referencia para la organizacion
de las viviendas dentro del Micro Condominio. Los
departamentos ademas al estar ubicados a lo ancho
del bloque permiten la ventilacion cruzada de las
unidades.

Las comunidades de Castillo Velasco son un modelo
unico de agrupacion en conjunto de viviendas en
copropiedad. La materialidad en albanileria confinada
se han convertido ademas en el lenguaje reconocible
no sélo de los proyectos del arquitecto, sino de La
Reina, donde se ubicaron la mayoria de sus conjuntos.
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ESTUDIO DE FACHADAS MODELO CON VOLUMEN CENTRAL.
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