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Resumen

El documento presenta una propuesta de vivienda de interés publico industrializada en madera,
con el objetivo de abordar el problema de la falta de vivienda en zonas centrales, particularmente,
utilizando predios de Metro, la empresa de transporte pUblico de Santiago de Chile.

Se busca proporcionar una solucién a la falta de vivienda en zonas urbanas centrales, donde el
suelo es escaso y costoso. Esto mediante la construccién de viviendas industrializadas en madera,
gue son mdés econdmicas y sostenibles que las construcciones tradicionales asi como mds livianas,
lo que permitiria la ejecucién sobre terrenos Metro y de manera mds répida.

En este sentido la vivienda social esta estrechamente relacionada con la vivienda industrializada en
madera, siendo una solucién efectiva para abordar el problema de la falta de vivienda social en
zonas urbanas centrales. Por lo que se debe buscar el sistemas constructivos mas eficiente, rdpido
y pertinente para este cometido. Para ello en este documento se presentan los sistemas prefabrica-
dos y modulares como una solucién apropiada.

Junto con ello es necesario tener un fuerte y eficiente sistema de gobernanza que permita gestionar
los predios centrales de Metro para construir las viviendas donde la existe la posibilidad de que
instituciones publicas que conozcan la demanda de vivienda, como las municipalidades, obtengan
a préstamo estos terrenos para lograr construir estos proyectos

Se busca proporcionar informacién sobre una propuesta de vivienda industrializada en madera y
su potencial para abordar el problema de la falta de vivienda en zonas centrales, destacando la
importancia de la sostenibilidad y la colaboracién entre el sector pUblico y privado para abordar
este problema, entendiendo vivienda industrializada en madera puede ser una solucién efectiva y
sostenible para este problema.
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Presentacion

La falta de vivienda en zonas urbanas centrales es un desafio que enfrentan muchas ciudades en la
actualidad. Este documento presenta una propuesta de vivienda de interés publico industrializada
en madera como una solucién eficiente y sostenible para abordar este problema. La propuesta se
centra en la densificacién de zonas urbanas centrales utilizando terrenos disponibles a lo largo de
las lineas de metro, lo que permitiria brindar viviendas asequibles y conectadas a las familias que
mdés lo necesitan. Esto debido a que es necesario proporcionar una solucién a la falta de vivienda
en zonas urbanas centrales, donde el suelo es escaso y costoso. Dado este motivo la construccién
industrializada en madera se presenta como una alternativa més econémica y sostenible a las
construcciones tradicionales.

La vivienda industrial es un método que ha comenzado a establecerse para poder llegar a superar
la creciente brecha entre necesidad de vivienda y viviendas ejecutadas, en esta linea, la vivienda
industrial en madera es un medio que posibilita una rdpida elaboracién de estas. Dentro de esto
existen sistemas y enfoques utilizados en la construccién de viviendas industrializadas que pueden
ser utilizados dependiendo del entorno, y contexto de sus habitantes. Se debe resaltar la importan-
cia de la industrializacién en la construccién de viviendas, ya que permite reducir costos y tiempos
de construccién, ademds de mejorar la calidad y la eficiencia energética de las viviendas.

La propuesta se basa en el uso de sistemas constructivos prefabricados o modulares, que permiten
una construccién mds répida y eficiente que tienen un proceso de disefio y construccién determina-
dos, asi como aspectos técnicos y econdmicos que debe tener en cuenta el proyecto.

La propuesta de vivienda industrializada en madera se presenta como una solucién efectiva y
sostenible para abordar la falta de vivienda en zonas urbanas centrales. Se recomienda la im-
plementacién de proyectos similares en otras ciudades y paises, y se destaca la importancia de la
colaboracién entre el sector publico y privado para abordar este problema. Este trabajo no solo
aborda la falta de vivienda, sino que también promueve la sostenibilidad y la eficiencia energética
en la construccién de viviendas. Ademds, la propuesta se enfoca en la densificacién de zonas ur-
banas centrales, lo que permitiria a las familias acceder a viviendas asequibles y conectadas a los
servicios de transporte publico, promoviendo un sistema de colaboracién con el sistema Metro para
poder acceder a predios de baja densidad en zonas centrales, o cerca de los centros urbanos, que
permitan habitar la ciudad de mejor manera, dejando de lado soluciones ubicadas en la periferia.

Para ello se presenta una propuesta de gobernanza que permitiria poder ocupar los predios sobre
metro y que habilitaria la ejecucién de viviendas de interés publico en zonas centrales de las ciuda-
des.



Tema y problema

En Chile, al 2023, existe un déficit habitacional de aproximadamente 650 mil
nuevas viviendas, una cifra superior a la registrada en 1996. Ante este proble-
ma, el Estado ha respondido entregando 39,000 casas en 2022 y se encuen-
tran en ejecucién otras 136,000, muchas de ellas ubicadas en zonas periféricas
o pericentrales de las ciudades. Sin embargo, es necesario estudiar el disefio y
desarrollo de viviendas sociales en densificacién en zonas centrales, utilizando
métodos de construccién industrializada en madera, para proponer soluciones
gue mejoren tanto el déficit habitacional como la calidad de vida en dreas ur-
banas del centro de Santiago.

Es evidente la falta de viviendas sociales y la falta de exploracién de nuevas
posibilidades en zonas centrales de baja densificaciéon para brindar viviendas
de interés publico a familias que necesitan estar conectadas con la ciudad. En
este sentido, es crucial abordar el desafio de encontrar soluciones eficientes

y rdpidas a través de la implementacién de la construccién industrializada en
madera, lo cual permitiria reducir los tiempos de construccién y ofrecer vivien-
das asequibles.

Un problema importante de estas viviendas es su ubicaciéon en zonas alejadas
de los centros urbanos. Para abordar esta cuestién, se busca estudiar un mode-
lo de gestién que aproveche los terrenos disponibles a lo largo de las lineas de
metro para el desarrollo de viviendas sociales. Estos terrenos representan una
tipologia de baja densificaciéon que se repite en zonas centrales, lo que permi-
tiria acceder a terrenos disponibles y conectados. Para lograrlo, seria necesario
implementar una planificacién estratégica y fomentar la participacién comuni-
taria. Estas iniciativas se enfocardn en la comuna de Santiago Centro, especifi-
camente en el barrio Panamd, un drea central que se encuentra en proceso de
construccién de la linea 7 del metro. El objetivo es mejorar la calidad de vida
de las familias y promover la sostenibilidad en el contexto de la vivienda social

en Chile.

Esta tesis tiene como obijetivo explorar nuevas posibilidades de densificaciéon en
zonas centrales de baja densificacion mediante la construccién industrializada
en madera. El proyecto de titulo se enfocard en el disefio y desarrollo de solu-
ciones arquitecténicas para viviendas sociales que sean eficientes, rdpidas de
construir y asequibles, considerando la conexién de las familias con la ciudad y
aprovechando los terrenos disponibles a lo largo de las lineas de metro.



Obijetivos

Objetivo General

Disenar y desarrollar un proyecto arquitecténico de viviendas sociales por den-
sificaciéon en zonas centrales de construccién industrializada en madera, con el
propésito de contribuir con el déficit habitacional y la calidad de vida en éreas
urbanas de Santiago Centro

Obijetivos especificos

1) Investigar los beneficios de la construccién industrializada en madera en
términos de eficiencia constructiva y reduccién de tiempos de construccién, con
el fin de evaluar su potencial para la provisién rapida y asequible de viviendas
sociales en zonas de alta demanda ajustdndose al llamado de vivienda indus-
trializada tipo (VIT) del estado.

2) Estudiar un modelo de gestién que permita el desarrollo inmobiliario en los
predios de baja densificacién ubicados sobre las estaciones del metro como
oportunidad para el desarrollo inmobiliario de viviendas sociales, mediante la
identificacién y evaluacién de un modelo de gestién adecuado que permita su
implementacién.

3) Desarrollar propuestas de disefio arquitecténico que integren eficiencia y
rapidez constructiva, considerando la conexién de las familias con la urbe y
aprovechando los predios de baja densidad disponibles en édreas centrales de
las urbes.

Metodologia

Dado los objetivos trazados, este documento se plantea como una investiga-
ciéon documental, con mayor énfasis en el aspecto cualitativo, explicativo y ex-
ploratorio. Esto dato que se desea analizar cualidades, caracteristicas y funcio-
namientos de fenédmenos, comprendiendo sus aspectos cualitativos mediante la
relaciéon de procesos tedricos bibliogréficos.

Para lograr este cometido, en el primer objetivo se realizard una revisién de
fuentes primarias y secundarias con el objetivo de conocer las caracteristicas
constructivas de distintas tipologias de madera y tipologias de construcciones
industrializadas que entren dentro de la metodologia tipo. A su vez, se haré
entrevista a expertos que contribuyan a delimitar de mejor manera esta infor-
macién.

Para el segundo obijetivo se realiza una revisién bibliografica que permita co-
nocer el marco normativo que logre desarrollar este sistema, junto con ello
realizar entrevistas a expertos que puedan dar a conocer diversas formas de
abordar el tema 'y, a su vez, visitas a terreno con el fin de explorar soluciones
gue ya hayan sido implementadas en el marco nacional







La vivienda social comunitaria en
Chile

El desarrollo de la vivienda social en Chile tiene un gran hito a principios del siglo XX con las
migraciones campo-ciudad y el terremoto de Valparaiso que instala la problemdtica de la
vivienda de interés pUblico colectiva.

-El Conventillo: Al comienzo de siglo los conventillo eran construcciones antiguas subdivi-
didas en habitaciones mds pequenas y precarias, para trabajadores y sus familias en con-
diciones insalubres y sin servicios bdsicos, que estaban construidas de adobe subdivididas
con estructuras de tabiqueria simple con ampliaciones en planta y techumbres de tablones y
latones que provocaban hacinamiento y con malas condiciones higiénicas de viviendas ho-
medas, mal ventiladas y desprovistas de luz solar

-El Cité: a su vez, como respuesta a sectores mds acomodados (medios, medios-altos) se
desarrolla el cité, un conjunto que densificaba uno o dos lotes longitudinales los que se sub-
dividian en nuevos lotes donde se realizaban un conjunto de viviendas de uno o dos pisos
adosadas en ambos deslindes, con fachada continua, que comparten un patio y ordenando
las viviendas en relacién con un patio comiUn y configurando fondos de sitio con acceso a
una de las calles. El espacio central se constituye como acceso y drea verde del conjunto.
Estos conjuntos se estructuraban principalmente de ladrillo y adobe estucado con algunas
estructuras de madera y techado con tejas de arcilla.

El Pasaje: Avanzando en las primeras décadas del S.XX, el pasaje, al igual que el cité, se con-
forma como un proceso de densificacién por el cual se subdividen manzanas, teniendo este
mayor complejidad y dimensiones que el anterior, constituyéndose mediante un sistema de
circulaciones interiores de mayor ancho y con accesibilidad peatonal y vehicular con acceso
a 2 o mas calles cercanas. Este sistema cerrado de viviendas cercanas incentivaba la vida
comunitaria y la apropiacién de los lugares. Estos igualmente estructurados de albanileria
principalmente, con techumbres de madera y tejas arcillosas.

-La caja de habitacién: Hacia mediados de 1930’ se crea esta iniciativa que buscaba la edi-
ficaciéon de viviendas higiénicas y de bajo precio destinadas a obreros, jefes de familias nu-
merosas y propietarios de viviendas declaradas insalubres bajo un sistema racionalizado de
construccién en un principio desde la iniciativa exclusivamente publica y, luego, en conjunto
con los privados, se buscaba generar viviendas plurifamiliares para la explosién demogréfica
gue estaban llevando las principales ciudades generando las primeras tipologias de vivienda
de interés publico en el pais instalando estdndares minimos para ella y adaptadas a las lo-
calizaciones donde se instaurara

-Los proyectos de macro manzana: Comenzando con la generaciéon de conjuntos residen-
ciales en las periferias de las ciudades se comienza, hacia mediados del siglo XX, a generar
conjuntos residenciales de gran escala con grandes éreas libres de esparcimiento, vegetaciéon
y nuevos espacios libres recreativos que comienzan a desarrollar el crecimiento de la ciudad
con grandes extensiones urbanas en vacios urbanos fronterizos a la urbe conectados a vias
principales provocando una desconexién con los centros urbanos y sus oportunidades.
poblacién Vicente Navarrete Sector 1y 2 (1949) en San Joaquin o la poblacién



Isabel Riquelme (1950) en Rancagua

-La Corporacién de la vivienda: Comenzando la segunda mitad del siglo la CORVI llegé con
la finalidad de construir viviendas para obreros y empleados mediante una labor directa y
coordinando con distintas instituciones la realizacién de las urbanizaciones mediante plani-
ficaciones sistemdticas para la reduccidon del déficit, generando criterios y estdndares para el
desarrollo de tipologias habitacionales caracteristicas implementando planes maestros para
el desarrollo integral de los conjuntos.

-Corporacién de mejoramiento urbano: Con la creacién del ministerio de vivienda y urba-
nismo (1965) surge la CORMU a la cual se le encargé la densificacion del suelo dentro y
fuera de los limites urbanos buscando construir y planificar las ciudades enfocdndose en la
produccién de sectores medios y altos. Se implementa trabajando en conjunto con la CORVI,
gue continda ocupdndose de las politicas habitacionales.

En este desarrollo se vio la evolucién en la tipologia de vivienda colectiva en altura por el
desarrollo de conjuntos residenciales integrales en dreas bien localizadas y con acceso a es-
pacios publicos, servicios y oportunidades laborales para los sectores medios y bajos.

la Remodelacién San Borja en pleno centro de Santiago o el seccional de densificacién San
Luis en la comuna de Las Condes

-Unidades Vecinales: Buscando el alojamiento masivo de personas se comienza la creacién
de las unidades vecinales, la agrupacién de bloque de dreas verdes abiertas y predileccién
por el automévil con tipologias de vivienda en altura o aislada de produccién en serie.

-Colectivos 1002, 1006 y 1007: Como una de las primeras tipologias estandarizadas bus-
caba masificar conjuntos densos de bajo costo. Edificaciones de 4 pisos mds subterrdneo de
plantas modulares que pueden tener vanos hacian dos orientaciones.

Poblacién Quebrada Verde (1961), el conjunto Barros Arana (1959) en Temuco, Los Limona-
res en Vina del Mar, la Poblacién San Joaquin Poniente (1959) en la comuna de San Joaquin,
sector tres de la Villa Canadd (1963) en la Comuna de Nufoa.

-Las Remodelaciones: Buscando el mejoramiento de barrios reemplazando los antiguos edifi-
cios se generaban expansiones urbanas y unidades habitacionales aumentando la densidad
liberando suelo para fines recreativos o de servicios. Para ello se instalaban torres de alta
densidad los sectores exteriores del plan y de baja densidad hacia adentro.

-Prefabricacién KPD- VEP: Hacia 1972, hasta 1979, se busca introducir la 16gica de la prefa-
bricacién habitacional masiva mediante la construccién de vivienda mediante paneles pesa-
dos de hormigén armado con uniones soldadas y posteriormente hormigonadas se genera-
ban viviendas de dos y tres dormitorios.

conjunto Estero Viejo en Quilpué

-Conjuntos de erradicacién del periodo militar, el mercado de vivienda social: En la década
de los 80’ se configuré una periferia en expansién que concentraba la poblacién mas po-
bre de las ciudades comenzando el proceso de segregacién urbana actual. Constituyendo
viviendas de bajo costo en suelos de bajo precio. Para lograr la produccién hiper masiva de
vivienda se mermaron tanto la calidad de los materiales como la configuracién y la habita-
bilidad de estas. Estos se formaron mediante bloques regulares de planta rectangular con
departamentos simples o duplex de albanileria confinada de mdximo 4 pisos (sin ascensor)
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El Tamano de la Vivienda

La vivienda se puede reconocer como un fenémeno cultural en constante cambio, los
cuales se pueden ver en los tipos, dimensiones y morfologias que tienen sus recintos inte-
riores.

En el Manual de Neufert se nos presentan diversas dimensione, tipologias y configuracio-
nes de espacios que dan el disefio de viviendas desde el interior hacia el exterior, volvien-
do al disefio normativo de los cldsicos nos presenta esquemas que nos pueden ayudar a
conocer configuraciones eficientes para esta.

También nos presenta distintos tamarfios para los recintos que estdn presentes en la vi-
vienda, nos muestra tanto espacios grandes que abarcan variados enseres y actividades,
asi como habitéculos que podemos considerar como el tamafio minimo para la vivienda
que nos puede presentar este libro, dentro de estos se encuentran:

NUcleo himedo

Cocina: Minimo 6 metros cuadrados.

Bafio: Minimo 4 metros cuadrados.

Espacio de lavanderia: minimo 6 metros cuadrados.

Zonas habitables

Dormitorio: Minimo 8 metros cuadrados.

Dormitorio matrimonial: Minimo 12 metros cuadrados.

Sala de estar: Minimo 12 metros cuadrados.

Comedor: minimo 6 metros cuadrados.

Espacio de trabajo o escritorio: Minimo 6 metros cuadrados

Pasillos: Sin especificar. Como referencia el 20% del drea total de los recintos.

Lo que daria un total de 60 para un departamento con un dormitorio de 9 m2 0 63.75
para una vivienda con un dormitorio de 12 m2.

Por otro lado, la norma chilena en general no establece superficies minimas para los
recintos que se encuentran al interior de las viviendas que hay en el mercado, pero si
podemos encontrar normativas asociadas a subsidios habitacionales, como por ejemplo
el cuadro normativo para proyectos del fondo solidario de eleccién de vivienda
donde podemos encontrar los siguientes apartados junto con sus superficies.
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Nucleo himedo

Cocina: Minimo 8 metros cuadrados.
Bafio: Minimo 2,9 metros cuadrados.
Logia: minimo 4 metros cuadrados.

Zonas habitables

Dormitorio principal: Minimo 3 metros cuadrados.

Segundo Dormitorio: Minimo 1,8 metros cuadrados.

Tercer Dormitorio: Minimo 1,8 metros cuadrados. (exigibles para subsidio de
densificacién en altura)

Sala de estar: minimo 3.6 metros cuadrados.

Comedor: minimo 3,8 metros cuadrados.

Espacio de trabajo o escritorio: No se contempla

Pasillos: Sin especificar. Como referencia el 20% del drea total de los recintos.

La normativa menciona que el minimo para la aplicacién subsidio de densifica-
cién en altura es de v50 m2, mientras que solo con el D.S. 49 el minimo es de
42m?2.

Pero ya hacia 2020 se estudiaba que el promedio de estas se reducia llegando
a entre los 64 y 52 m2 continuando con esta reduccién en el periodo durante
pandemia, estudidndose en 2022 unos 56,98 metros cuadrados en el Gran
Santiago

El estdndar minimo para la convivencia de dos personas en un mismo espacio
es de 50 m2. Sin embargo, cuando hay mds personas, este aumento puede
afectar negativamente la salud mental de los residentes, especialmente en tér-
minos de sintomas ansiosos y depresivos. Ademds, el tamano de la vivienda
tiene una relacién directa con el espacio disponible fuera de ella. Por lo tanto,
en la actualidad, muchas personas se ven obligadas a habitar este espacio
externo como una manera de hacer frente a la falta de espacio o a la ausencia
de una mejor distribucién territorial.



La Vivienda Adaptable

En la actualidad, el enfoque predominante en el dmbito inmobiliario se ha centrado

en considerar los productos como meras operaciones financieras, con el objetivo de

maximizar las ganancias de los inversionistas. Sin embargo, esta perspectiva ha teni-
do repercusiones en la calidad y funcionalidad de las viviendas, especialmente en el

contexto de Santiago, donde se ha observado una reduccién de aproximadamente 5
metros cuadrados en el tamafo de las construcciones en comparacién con las edifi-

caciones levantadas en el afio 2016.

Ante esta realidad, se ha reconocido la necesidad de adaptarse y buscar soluciones
gue optimicen los espacios habitacionales. En este sentido, han surgido nuevas ten-
dencias en el disefio y la arquitectura que buscan abordar este desafio. Una de ellas
es la flexibilidad, que implica eliminar los espacios de circulacién innecesarios y con-
vertir los espacios comunes en dreas versdtiles y adaptables, capaces de satisfacer
las preferencias y necesidades cambiantes de los habitantes.

La flexibilidad se logra mediante la incorporacién de mobiliario multiuso y converti-
ble, que permite aprovechar al médximo el espacio disponible y brinda a los residen-
tes la capacidad de disefiar y adaptar sus espacios interiores segin sus preferencias
y requerimientos. Este enfoque, propuesto por expertos como Jorge Torres Cueco,
promueve una mayor interaccién entre el habitante y su entorno habitacional, fo-
mentando un mayor sentido de pertenencia y comodidad.

Ademds, se ha planteado la idea de establecer ndcleos fijos en la vivienda, como el
bafo y la cocina, mientras que el resto del espacio estaria disponible para ser utili-
zado de acuerdo con las necesidades y variables que puedan surgir. Este enfoque,
respaldado por Aranguren y Gallegos y mencionado por Pérez de Arce, no solo tiene
ventajas en términos de flexibilidad y adaptabilidad, sino que también puede resultar
en una reduccién de costos de construccién, una mejora en la utilizacién de las su-
perficies disponibles y, en Gltima instancia, una mayor calidad en las viviendas.

Es fundamental establecer limites al enfoque meramente financiero en el desarrollo
de productos inmobiliarios y considerar la importancia de disefiar viviendas que se
ajusten a las necesidades y preferencias de las personas que las habitan. La optimi-
zacidén de espacios, el uso de mobiliario multiuso y la flexibilidad en el disefio son
tendencias que pueden contribuir significativamente a mejorar la calidad de vida en
los espacios habitacionales. Al priorizar la funcionalidad y la adaptabilidad, es posi-
ble obtener beneficios tanto en términos de costos de construccién como de aprove-
chamiento eficiente de las superficies disponibles, proporcionando asi entornos habi-
tacionales mds satisfactorios y confortables para los residentes.



Over station development

El modelo de desarrollo sobre estaciones OSD (por sus siglas en inglés) bus-
ca una asociacién entre la institucién desarrolladora del sistema de transporte
pUblico que, por lo general, es el poseedor del terreno y el desarrollador in-
mobiliario quien es el responsable de disefar, construir y gestionar el producto
resultando de esta inversion.

Por lo general el modelo implica el arriendo de la tierra que la instituciéon de
trasporte posee sobre las estaciones por un periodo de tiempo determinado
recibiendo las rentas de este.

El producto de esta asociacién busca el desarrollo que posea una mezcla de
usos como oficinas, comercio, residencia y servicios pUblicos. Esto garantiza
que el desarrollo sea viable financieramente y tenga un mayor beneficio social.
Este modelo permite el desarrollo de centralidades conectadas, ocupando el
desarrollo de la estacién como polo de servicios, densificando los sectores cer-
canos y permitiendo al estado tener otro modelo de desarrollo de ciudad.

A nivel internacional Sidney, Londres, Hong Kong, Singapur son algunas ciu-
dades que han optado por este modelo. En Sidney es parte del desarrollo del
plan de metro, en el cual se desarrollaran una serie de estaciones bajo este
modelo como la estaciéon de Pitt Street por Foster+Parners. Dos torres de 39
pisos con destino mixto de comercio, vivienda, bodegaje, servicios y estaciona-
mientos.

En Londres se le agregan 4 edificios OSD de hasta 9 pisos con comercio, ofici-
nas, teatro, y residencias.
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El deficit habitacional en chile

El déficit habitacional en chile habia tenido una constante disminucién en tiem-
pos fuera de crisis econémica. Partiendo de las primeras mediciones en los
anos 90’ con 564.000 viviendas. Llegando a su punto minimo a mediados de
la década pasada.

Desde este punto comienza un incremento sostenido que se ve reforzado luego
de la pandemia creciendo a una tasa anual del 9% y llegando, en la actuali-
dad, a unas 650.000 viviendas.

Dentro de esta realidad, no solo estd el problema econémico de las familias o
la distribucién desigual de la riqueza en chile, también existe un grave proble-
ma en la calidad de la localizacién de estas viviendas y, por consiguiente, la
falta de acceso a oportunidades radicado en la lejania de los centros econémi-
cos o el encarecimiento del costo de la vida al no poder acceder a una mayor
oferta de bienes y servicios.

Este dmbito es algo que se ha abordado lentamente por las politicas habitacio-
nales actuales, fomentando constantemente la localizacién en predios lejanos
de menor valor, expandiendo la mancha urbana y alejando los habitantes,
pero teniendo mayor conciencia que las politicas habitacionales de la década
de los 80’

Dentro de esto se estima que el 44% déficit habitacional a nivel nacional se en-
cuentra radicado en la regién metropolitana esto, dado que posee poco menos
de la mitad de la poblacién a nivel nacional. A su vez, dentro de esta regién se
encuentra la comuna con mayor déficit a nivel nacional; la comuna de Santia-
go que posee un déficit cercano al 3% del déficit nacional seguida por la co-
muna de Quinta Normal.

Lo que llama a pensar en la necesidad de mantenerse en espacios centrales o
pericentrales de la principal urbe del pais.



Sistemas constructivos industria—
lizados en madera

Para este cometido es necesario analizar sistemas de construccién répidos y efi-
cientes que puedan desarrollar un edificio de mediana altura y de poca masa

La madera es un material noble, de rdpida produccién y montaje que, a su
vez, responde a las caracteristicas sismicas y de peso sobre el terreo que son
necesarios para un edificio sobre predios con preexistencias subterrdneas o en
construccién conjunta con ella.

Sistemas como el CLT (madera contra laminada) que posee caracteristicas de
sostenibilidad al ser un recurso renovable que aporta menos CO2 que un ma-
terial tradicional como el hormigén, con una buena resistencia estructural ha-
cia las dos direcciones, con mayor rapidez constructiva que sistemas himedos
teniendo y con una resistencia al fuego propia mediante el método de carbo-
nizacién de la primera capa lo que ha demostrado dar una resistencia de 30
minutos. Adicionalmente es posible anadir revestimientos, paneles ignifugos,
sistemas activos contra incendios, hormigén impregnado, entre otros.

Como todo sistema constructivo basado en madera, el tema crucial de su es-
tructuracidn es el sistema de uniones, de los cuales existen diversos métodos
para el CLT en mediana altura, algunos como placas metélicas, conexiones de
ranura y espiga, y conexiones de cola de milano. Estas uniones se seleccionan
segun los requisitos estructurales y se instalan de manera precisa para garanti-
zar la resistencia y estabilidad del conjunto.



Sistema de vivienda municipal de Viena

Instituciones
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arriendos

Propuestas de gestion de vivienda

Viena

El sistema de alquiler de Viena esta controlado por el municipio de Viena, el
cual se encarga de la planificacién, construccién y gestién de la vivienda pU-
blica. Esto se crea mediante 3 instituciones: La Wiener Wohnen (Vivienda de
Viena) poseedora de las viviendas y responsable del alquiler, mantenimiento
y prestacién de servicios a los residentes. Luego la Wiener Stadterneuerung
(Renovaciéon Urbana de Viena) es responsable de la construcciéon de nuevas
viviendas sociales y la renovacién de las propiedades existentes. Y por ultimo
la Wiener Sozialamt (Oficina de Bienestar Social de Viena) es responsable de
determinar el derecho a la vivienda social y proporcionar asistencia financiera
a los hogares de bajos ingresos.

La vivienda pUblica mediante arriendo en Viena constituye el 25% de la oferta
de vivienda actual las cuales estdn repartidas en todos los barrios de la ciudad.
Este se arrienda por un porcentaje proporcional a tu sueldo dependiendo de tu
capacidad de pago. Estos arrendamientos se hacen bajo contrato de arrenda-
miento con un plazo comun de 30 afos renovables mientras cumplas los re-
guerimientos de mantencién y comportamiento en la vivienda.

Paises bajos

En el caso del sistema de paises bajos el sociale huurwoning es una asociacién
pUblica privada que posee el control del 32% de la oferta de vivienda. Para ello
las Asociaciones de vivienda son organizaciones sin fines de lucro que poseen
la propiedad y son responsables de construir, mantener y alquilar las viviendas.
El gobierno fija el precio del arriendo, proporciona los subsidios a las asocia-
ciones y regula el mercado de vivienda para asegurar su justicia y accesibili-
dad.

El modelo se basa en un sistema de puntos que comprende los ingresos del
hogar, el tamano de la familia y las necesidades siendo el acceso universal,
pudiendo acceder a las todas las personas pagando un arriendo proporcional
O su ingreso.




/ \ Modelo de gestion

DSD Modclo dc ru]gm:mu;pam
el desamolle inmobilane
. mxto scbre estaciones de
|Over Slation Developmentl metro
i\% .
|
Imposibilidad
ﬁml La empresa Metro tiene el mandato de servir como empresa de trasporte de tre-
y nes urbanos siendo legalmente complejo el ingreso de esta al negocio del desa-
Chile ‘ rrollo inmobiliario dejando a esta sin la posibilidad de gestionar los terrenos que
" son de su propiedad a nivel de suelo
Mandato (nico |
de melro: Varias han sido las iniciativas que Metro de Santiago a tenido en este sentido, in-
transporte d tentando desarrollar por si mismos edilicios edificios en estaciones como Nufioa
PASSens o Los leones. Teniendo como Unico caso exitoso la estacién plaza de armas de
linea 7 dado que esta son oficinas Metro.
Municipalidades En este sentido se propone el otorgamiento en como dato de los terrenos a una

como ente gestor institucion publica que gestione estos terrenos, siguiendo modelos como el vie-
\ nés o el de la municipalidad de recoleta

B ( W _ Esto eliminaria la imposibilidad de ejecucién de proyectos que tiene metro, dado
Licilacion de Organizacion de Subsidios gue seria un tercero quien tendria esta labor.
construccion L armiendo DS 52
b : | Se propone que la institucién que actué como desarrollador sean las municipali-
i Aportes A dades, dado que son estds quienes mds conocen las demandas de la poblacién
—— e — GORE que ’{ienen en sus territorios y comunas cercanas, lo que también permitiria re
construccion DS 19 de dernaneds ‘:I: localizar a las personas dentro de la misma comuna.
I s ‘ Copago La municipalidad seria la encargada de gestionar y buscar los financiamientos
F“':‘"d“rﬁm meﬁmw como el DS49 mediante construccién previa de “megaproyectos” y “densifiacién
st I oS i AR ST predial”. A su vez seria la encargada, de buscar y gestionar la construccién y
PR | S— habilitacién del inmueble y buscar y administrar los arriendos y la vida ¢til de
Apores este edificio.
GOREY
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Barrio Paonamad

El barrio Panamd, cuyo nombre se debe a plaza homénima que se encuentra en
el sector nor-poniente de la comuna.

este barrio se conforma de 63 manzanas que cuentan con 13 dreas verdes.

El barrio comenzé con el ferrocarril y las industrias cercanas a este y sufre su
declive con el cierre de la estacién Mapocho en 1985 llegando a convertirse en
vertedero.

Con la apertura del parque los reyes en 1992 este lugar vuelve a cobrar vida
con diversas actividades gracias a el y el mercado Parque de los Reyes que dan
nuevo atractivo a la zona.

Es un barrio principalmente residencial, con gran numero de viviendas tradicio-
nales del S.XX, comenzando un proceso de renovacién con edificios en altura
(5.9% del total comunal) y muchas edificaciones abandonadas y ocupadas le-
galmente .

Este barrio tiene como vias importantes la avenida Ricardo Cumming, Balmace-
da al norte, santo domingo al sur, la autopista central al oriente. Y es atravesado
por avenida san pablo y Mapocho que son vias de conexién importantes con el
sector poniente de la zona pericentral de Santiago.
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El predio seleccionado se encuentra para este trabajo se encuentra en la esquina
sur oriente de la interseccion de calle Mapocho con Avenida Cumming, enfren-
tado en todas sus fachadas a edificios de vivienda de 1 piso y el colegio Nuestra
Senora de Anda Collo con la misma altura.

Se propone utilizar el predio que estd afecto a utilidad publica por la expropia-
cion que realiza metro de 1206.73 m2 los cuales se usardn para la realizacién
de la entrada a la estacién Ricardo Cumming adquiriendo 700 m2 del terreno
en venta, los cuales estdn avaluados en 14490 UF segin valor en expropiacién
o 40600 UF segun valor comercial.

Este terreno se encuentra en la zona E5 del plan regulador comunal (ver anexo
1) que permite vivienda y hospedajes locales sin observaciones y comercios de
escala local. En este lugar el coeficiente de ocupacion de suelo y de pisos su-
periores es de 0.7 y con un coeficente de constructibilidad de 2.0 y una altura
maxima de 14 metros (5 pisos). Si bien la edificacion existente es de agrupacion

aislada la zona permite los tres sistemas de agrupamiento con una densidad
maxima de 1140Hab/ha

Este se verd enfrentado en su esquina al unico acceso de la estaciéon de metro y
lo acompanard por el subsuelo del perfil de calle Mapocho dicho equipamiento.
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Propuesta programatica

El disefio de este edificio multiprogramatico debe hacerse parte de la preexisten-
cia que lo posibilita ubicarse en este predio, el metro, considerando las necesi-
dades programdticas independientes de su acceso.

Este tendré& adyacente, pero no integrada, la zona de comercio. Para no depen-
der de la operacién del metro en el programa del edificio, esta drea deberd pre-
ocuparse tanto por el contacto directo con los habitantes del barrio como con el
propio edificio. Junto a esto, se presentard la zona de oficinas, consolidando la
planta publica que solo tendrd, de las viviendas, el hall de acceso.

El comercio tendrd, mediante elevadores, acceso hacia el sector de estaciona-
mientos y operaciones de bodegaje tanto de este programa como de las vivien-
das asi como la maquinaria necesaria para la operaciéon del inmueble.

A través de estas circulaciones, se podré acceder a las diversas plantas que
comprenden viviendas, jardines y espacios comunes del programa habitacio-
nal, que tendrdn circulaciones separadas del comercio.

Esta vivienda contempla programas que se han vuelto necesarios para la ha-
bitabilidad de las personas, quienes ya no solo encuentran en ella un espacio
para descansar, sino también para trabajar. Se tiene en cuenta espacios de
transicién entre el interior y el exterior que permitan generar, en el ingreso, un
proceso de mayor espacio y tiempo.

La configuraciéon programdtica del edificio busca que las personas tengan di-
versas instancias para mds que solo pernoctar. Esto, unido a la posibilidad que
ofrece la ubicacién en zonas centrales, permite la construccién en este predio.
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Estrategias de diseno

1) El volumen comienza con la proyecciéon del 100% del predio que permite la
ocupacién de suelo para comercio, proyectado en los catorce metros que permi-
te la normativa

2) Se anade el acceso al metro, el cual estd previamente proyectado para la es-
quina de Av. Mapocho con Av. Ricardo Cumming, el cual permite descender a la
estacién que estd bajo la primera avenida .

3) Junto a este transito se agrega en primer piso la zona comercial del conjunto,
la cual estd en pleno contacto con las personas que transitan.

4) Se agrega el vacio del patio interior que permite cumplir con la normativa de
ocupacién de pisos superiores, a su vez posibilita iluminar los recintos que estdn
hacia el interior y termina de consolidar la fachada continua.

5) Se integra el subterrdneo, donde se podrdn ubicar los estacionamientos que
se exigen, las salas técnicas del edificio y espacios de bodegaje para las residen-
cias y comercio.

6) las circulaciones verticales, las cuales son accesos a metro, estacionamientos,
y vivienda se ubican de manera que que acomparien las circulaciones exteriores
separando los programas publicos de los mas privados. Es asi como el acceso
vehicular se posiciona en el extremo sur, haciendo que los vehiculos ingresen sin
encontrarse con el acceso a metro vy, los accesos para las personas, se encuen-
tran en el otro extremo, con el fin de separarlos de los anteriores y con frente
hacia la avenida con la acera mds ancha
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Anexo 1

CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS

A LA PROPIEDAD UBICADA EN LA CALLE

AVENIDA RICARDO CUMMING 1031

USOS PERMITIDOS

VIVIENDA

Edificaciones y locales destinados al hospedaie.

Comercio

EXCEPTO DICOTECAS, BARES, VENTAS DE VE-
HICULOS Y TALLERES, RECICLAJE Y VENTA DE

COMBUSTIBLES

CONDICIONANTES DE SUBDIVISION Y EDIFICACION

AGRUPAMIENTO

SUPERFICIE SUBDIVISION PREDIAL MiNIMA (M2) 150
COEFICIENTE DE OCUPACION VIVIENDA O ED. SUPERIOR | 0,7
OTROS USOS HASTA 7M 1,0
OTROS USOS SOBRE 7M 0,7
;gERIEISCIENTE DE OCUPACION PISOS SUPE- |\ o 20
OTROS USOS 3,1
DENSIDAD MAXIMIZA (HAB/HA) 1140
AISLADO
SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO PAREADO
CONTINUO
ALTURA MAXIMA (M) PARA TODO SISTEMA DE 14




