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La presente monografia se refiere al desarrollo tedrico conceptual que da origen y fundamenta una propuesta arquitecténica de
viviendas econdmicas dentro de los barrios tradicionales de la ciudad de Santiago. El proyecto se desarrolla con la perspectiva
-de revitalizar, redensificar y renovar la imagen del casco histérico de la ciudad, rescatando su morfologia y textura. La idea es
‘pstablecer una Armonia Social Urbana, y para esto se estudia una densidad apropiada, incorporando el espacio pdblico de
manera de establecer zonas de desarrollo colectivo protegidas de la calle, imprimiéndole vida y carécter al sector.

is paper deals with the technical - conceptual development which originates and founds an architectural collective proposal for
. sacialhousing inthe traditional neighbourhoads in Santiage. The project is developed with the perspective of reactivate, redensify
.and renew the historical centre of the city by rescuing its morphology and texture. The idea is to establish an Urban Sccial
rmony-and in-order to achieve this an appropriate density is studied, incorporating the public space in order fo determine
* collective development zones protected from the street and which would give life and character to the area.

Esta monografia deriva dei Programa y Fundamentacion de! Proyecto de Arquitectura de un conjunto habitacional que el autor realizé para
postular-al titulo de'Arquitet:tu_, corresponde al marco tedrico conceptual que define Jas principales ideas rectoras de planificacion urbano
espacial gue envusive el habitat: residencial. El proyecto se desarrollo con el Profesor Guia, Arquitecto Orlando Sepdiveda Mellado, y e
gcagémico asesor en estructuray'construccion Juan Martinez. Ef examen se rindié con fecha 20 de octubre de 1999, siendo aprobada con
nota siete, adauiriendo el diploma de Arquitecto con Distincién Méxima.

BOLETIN INVI N°39 - CHILE, MAYO 2000 - Volumen 15: 68 a 91 ARTICULO




1. INTRODUCCION

E! desarrollo econémico que el pais ha
experimentado en la presente década ha
repercutido de manera directa en varios
ambitos de la vida nacional, uno de los
cuales ha sido la infraestructura urbana,
sobre la cual nuestros centros poblados
estdn permanentemente dandonos cuenta
con el fendmeno de expansién urbana,
especiaimente en las grandes ciudades,
producto de una creciente necesidad y
demanda de servicios, y especiaimente
habitacionales. Estos en muchos casos,
irumpen alterando patrones tradicionales
del estdndar fisico y ambiental,
provocando una transformacion no
siempre deseada en el medio ambiente y
en el entorno fisico.

En este contexto los sectores
tradicionalmente residenciales en el gran
Santiago, situados en areas préximas al

MAQUETA DE EMPLAZAMIENTO, MUESTRA LA RELACION DEL PROYECTO CON EL ENTORNO EXISTENTE.

centro histérico, estan siendo alterados de
manera preocupante, por la pérdida de la
calidad ambiental y residencial. Elio ha
motivado el origen de este estudio, al
considerar que la vivienda para el sector
mas modesto de nuestra sociedad se
encuentra, por su condicion, como uno de
los mas afectados y necesitado de apoyo
en todo sentido, estimo que la sociedad
debe atender y preocuparse de resolver
como tarea social y de pais, por ser ella la
célula base del tejido urbano residencial
que estructura y conforma la ciudad.

Esta se expresard asi hoy con una
determinada imagen que trascenderd a
nuevas generaciones, las que a su vez
conformarén su propia historia. La ciudad
y el espacio colectivo que acoge las
formas de vida de sus residentes
trascenderd al futuro con imagen y
caracter, y somos los arquitectos, los
principales agentes sobre los cuales

nuestra sociedad deposita la
responsabilidad de resolver el problema
con eficiencia y calidad.

Surge asf la motivacion por encontrar una
manera de recuperar |a calidad residencial
y ambiental en el habitar de la vivienda
econdmica en la ciudad de hoy,
permitiendo gue ella se inserte en el tejido
urbano con naturalidad y armonia de la
misma manera con que la ciudad antigua
cre6 sus espacios. Esta blsqueda
estimula nuestros esfuerzos por encontrar
una forma de trabajo para el Arquitecto,
que represente la resolucion de problemas
contingentes y reales, que haga de
nuestra labor profesional una manera
concreta de aportar a hacer ciudad.

2. FUNDAMENTOS Y BASES
CONCEPTUALES DE LA
PROPUESTA

2.1.LA VIVIENDA

El tema nace de una preocupacion ante
el cambio o renovacién urbana dréstica
que se observa en la gran ciudad en el
{itimo tiempo, proceso generado por una
dingémica socio-econdmica que.aparece
con especiales caracteristicas en las
areas proximas al centro de la ciudad.

Resulta importante considerar en dicha
renovacién, la compleja manifestacion
socioldgica que ocurre en el interior del
tejido residencial, dada la diversidad
compositiva de éste y dentro del cual, se
ubican en critica situacién los estratos mas
bajos de la poblacion, que permanecen
en él y que se encuentran en un proceso
cercano a la marginacion.
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Nuestra propuesta plantea establecer una
vivienda econdmica adecuada a las reales
necesidades con las superficies
requeridas para este tipo de usuario, en
contraposicién a lo realizado en los
programas estatales que resultan
insuficientes, tanto en la superficie su
resultante como en calidad espacial y
ambiental. La idea es generar una unidad
que supere dicho estdndar, pero a su vez
asumiendo ciertas normas ya
establecidas por éste, de manera de no
salirse de su contexto real, intentando
establecer una vivienda econémica
autosuficiente. El requerimiento
fundamental es la resolucién de las
necesidades programaticas del usuario,
entendiendo que estos son de bajos
recursos, que viveny se desenvuelven de
acuerdo a un modelo propio.

Debe entenderse que plantear una
vivienda de inferés social de mayores
dimensiones respecto a la vivienda
minima, implica que se establezcan
ciertos requerimientos que precisen y
justifiguen la mayor superficie reclamada,
de manera de cuidar especialmente que
esta se mantenga dentro de los rangos
propios de la vivienda econémica, sin
excesos ni abultamientos, procurando lo
minimo indispensable para la realizacién
integral de las funciones propias.

Para el dimensionamiento correcto de los
recintos se trabajara en base a estandares
tradicionales de superficies promedios del
orden de 10 a 12 m2 por persona, de
manera de satisfacer las necesidades de
un grupo familiar, estimando que con esta
superficie se puede resolver y dar cabida
a los requerimientos de sus usuarios.

DETALLE MODELO DE CONJUNTO

El mayor problema y desafio urbano
radica en como incorporar este tipo de
vivienda en el contexto, conservando una
imagen e identidad de barrio.

La idea es plantear por tanto redensificar
con vivienda econémica, recreando
formas y espacios simples y austeros, en
consonancia con el medio y el lugar.

Adoptar estos parametros plantea un
reaprovechamiento del interior de la
manzana, pero a la vez conservar y
revitalizar [a imagen de lo existente,
manteniendo respeto por su historia y
contribuyendo, ademas, a la conservacién
de la identidad fisico-espacial urbana;
incorporando un nuevo tejido residencial
que se relacione y no niegue el anterior.
Si ello se logra, se conseguiria mantener
el sentido de la morfologia del sector,
respetando todos sus valores, los cuales
estan siendo, afortunadamente hoy
reconocidos {casos de Pasaje Adriana
Cousifio, Maturana, efc., de notable vaior
arquitecténico y ambiental).

Esta propuesta se concibe como un plan
piloto que pretende contribuir a fijar
criterios que orientan el desarrollo integral
de la ciudad, aportando un modelo de
desarrolio con respeto por el patrimonio
histérico y que a su vez, permita incorporar
nuevas posturas e ideas en la concepcion
del conjunto y del volumen arquitectdnico.

importante resulta revisar y replantear el
tema de la fachada en cuanto a imagen,
texiura y forma. Ella deberia ser motivo
de un cuidadoso estudio formal y técnico
que considere la relacion con lo viejo, de
manera de asegurar “zonas de costura o
de uniones” que sean dificiles de advertir.
Asi se asegura una continuidad del
espacio colectivo con armonia y
naturalidad.

Lo anterior implica una cuidadosa
seleccion del terreno dentro del sector
urbano deteriorado, de manera que la obra
genere una revitalizacién del lugar,
trabajando el interior de la manzana,
imprimiéndole energia y sentido de vida
comunitaria.
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MAQUETA MODULO

VISTA GENERAL MAQUETA MODULO

Ello deberia dar como resultado el
cumplimiento de los objetivos antes
mencionados.

La tipologia de vivienda que se adopte
debiera apoyar la tesis de ofrecer una
nueva volumetria y expresién del conjunto
urbano, demostrando que es posible
redensificar en el centro de la ciudad, al
mismo tiempo que “hacer ciudad”, no
relegando el tema a sectores periféricos
de la urbe, y asegurando una ciudad no
dispersa y de crecimiento controlado.

Para estos efectos se considerard un
grupo no mayor de 40 familias, de manera
de generar mayor cohesién en los nicieos
familiares, tanto en la forma colectiva
como la individual. Esta cantidad fija una
escala de relacién que, pensamos,
dificiimente se logra en conjuntos de
mayor tamaiio.

Estas consideraciones nos llevan a
proponer espacios con actividades
colectivas, {areas de equipamiento,
esparcimiento y otros), que generen un
espacio interior y comun, que alberguen
y cobijen las relaciones de sociabilizacién
y crecimiento colectivo.

Fusionando los objetivos de la superficie
minima y el sentido colectivo como se
indicé anteriormente, se seleccionara un
terreno que permita producir un aporte de
renovacion y complementacion urbana,
para cuyos efectos debiera reunir los
siguientes requisitos:

- Edificacién que se encuentre en
avanzado estado de deterioro fisico y
ambiental.

- Zona residencial proxima a dreas con
dotacion de equipamientos urbanos y de
infraestructura de urbanizacion sanitaria,
eléctrica y de pavimentacion, que ayuden
al mejor desarrollo de la residencia.

2.2, ELUSUARIO

El estrato correspondiente a los habitantes
de la vivienda social, posee formas de
habitar especificas e identificables,
respecio al resto de las tipologias de
vivienda tradicional. Asi por ejemplo, las
areas de juego y esparcimiento toman
importancia, debido a que generaimente
corresponden a zonas exieriores
pertenecientes al conjunto, ya que las

viviendas, por su reducido tamafo no
poseen en superficie. El concepto de patio
en este tipo de unidad residencial se
puede encontrar por ejemplo en
conjuntos, donde el espacio plblico se
convierte en el area de intercambio enire
las familias, juegos de menores e incluso
eventos colectivos.

Tal vez esta zona corresponda a una de
las més trascendentes, ya que articula el
conjunto, lo cohesiona y le da sentido.

Las actividades de la familia se organizan
en general en tomo al drea comun interior
de la vivienda, el espacio ad hoc es el
estar-comedor. Todo gira entorno a él, sea
ello ia convivencia familiar, las actividades
de estudio u ofras.

Se postula que las actividades tipicas de

la familia generan la siguiente secuencia
de actividades: E! jefe de familia durante
los dias de trabajo generaimente sale
temprano en la mafiana y llega ya entrada
fa tarde. Lo anterior establece que la
permanencia en el hogar ocurre
bésicamente los fines de semana. Los
integrantes de menor edad poseen casi
el mismo horario que el padre, fomando
en consideracion que pueden estudiar o
bien trabajar seguin la necesidad familiar.
La madre por su parte es el componente
gue mayor tiempo pasa en la vivienda.

El orden que resulta de lo anterior lleva a
establecer que el recinto dormitorio sea
el unico espacio privado con que cuenta
la persona. Alli se favorece la privacidad
de cada individuo.

Estos esquemas de la unidad se
interrelacionan en espacios colectivos,
debido a su condicion socioecondmica y
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a la superficie que poseen por vivienda.
Esta caracteristica justifica y refuerza los
lugares de expansidn, ya que es aqui
donde la familia se desarrolla en forma
colectiva e individual, y especialmente los
fines de semana, dias festivos, en
actividades deportivas, culturales, efc.

La trascendencia que estos espacios
poseen por la calidad medio ambiental que
los define, es cuestion comprobada e
inciden tanto en la calidad de vida del
conjunto como en el interior de la vivienda.

La unidad de vivienda a estudiar debe
contemplar una clara secuencia de
crecimiento alternativo, ya que este se
constituye en una opcion que de seguro
interesara al grupo familiar puede requerir
a futuro. Si éste no es conseguido de
buena manera, la unidad puede crecer en
forma desordenada, ocupando dreas
comunes y desintegrando fa imagen
general del conjunto, que pueden
deteriorar de manera importante la calidad
de vida del conjunto y por ende, de la
persona.

2.2.1. LA NECESIDAD VERSUS LOS
RECURSOS Y EL SENTIDO DEL
ESPACIO OPERACIONAL EN LA
VIVIENDA SOCIAL.

Si por espacio operacional entendemos el
conjunto de actividades que realiza el
hombre en el tiempo y en el espacio para
satisfacer sus necesidades o
aspiraciones, resulta de interés
considerarlas en el programa del tipo de
vivienda dadas las restricciones de
superficie que en ella existen. Es una
condicion de requerimiento extremo que

aprovecha el minimo espacio para la
realizacion optima de la actividad que se
producen cotidianamente en la vivienda.

El dimensionamiento y el sentido del
espacio de la vivienda entonces, deberia
reflejarse y distinguirse del caso normal,
por contener ella algunos atributos que es
necesario precisar.

El Arquitecto Edwin Haramoto estudioso
del tema, distingue al respecto para las
actividades o grupo de ellos en la vivienda
cuatro atributos:

a.- La intensidad: definida por la actividad
de personas que realizan la misma en un
momento dado.

b.- Erecuencia: las veces que se realiza
una actividad dentro de un periodo de
tiempo.

c.- La secuencia: orden en que se dan las
actividades o los actos.

d.- La duracién: lo que se demora en
desarrollar una actividad o acto
determinado.

Todo esto lieva a determinar graficos de
relaciones entre espacios que permiten
evaluar y definir diferentes alternativas de
organizacion y relacion entre ellos.

Por otra parte Ias actividades se producen
en el espacio, determinando unidades
espaciales que se definen por:

a.- El hombre y su antropometrfa.

b.- Los equipos o mobiliarios (muebles,
maquinas, artefactos) que el hombre usa.

c.- Los instrumentales (utensilios, objetos)
que componen y complementan los
equipos.

d.- Las condiciones ambientales
(temperatura, humedad, ventilacién, etc.)
de los diferentes espacios.

e.- Las condiciones materiales
(materialidad, tipo de terminaciones,
servicios, efc.).

Todo lo cual genera una envolvente
espacial o “dtomo arquitecténico” que
determina el desarrollo de una actividad
en el minimo espacio para el desarrollo
eficiente de la actividad.

Ello permite definir en conjunto con los
gréficos de relaciones espaciales antes
comentados la zonificacion, la que,
dimensionada; compromete la distribucion
y relacidn de espacios.

El partido general de organizacion
espacial y volumétrico define la solucién

VISTA AEREA GENERAL DEL PROYECTO EN EMPALME CON
EL CONJUNTO EXISTENTE
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arquitectdnica, asegurando de optimizar
el uso y el aprovechamiento integral del
espacio minimo, cuestién basica de
considerar en la vivienda econémica.

2.2.2. EL USUARIO Y LAS FORMAS DE
VIDA.

La atencién a grupos familiares de
escasos recursos impone un
conocimiento minimo de sus anhelos y
aspiraciones de manera de poder apreciar
y distinguir necesidades y actividades
bésicas que no pueden dejar de estar
planteadas en la vivienda, las que pueden
estar compartidas a nivel de familia, entre
familias y la comunidad. Asimismo creo
importante definir cuales actividades
simplemente no estan consideradas y que
su resolucién quede incorporada en otras
etapas o niveles, o sencillamente no se
consideren.

Al respecto pareciera importante precisar
que la condicién del usuario debe definirse
por tipos de familias, de las cuales se
consideraran:

1.- Parejas con hijos (3 a 7 personas)

2.- Matrimonio de la tercera edad (2
personas sin hijos).

3.- Grupo de estudiantes (2 a 3 personas).

Por otra parte, resulta dtil considerar la
forma de vida de los usuarios vy
concretamente sus necesidades
programaticas que definen el cardcter del
servicio en la vivienda. Asi por ejemplo
resulta interesante detectar el tipo o nivel
de ocupacion del duefio de casa para
definir la resolucion de algun tipo de
movilizacion o transporte que deba o no
incluirse en el interior de la propiedad
(caso de la bicicleta, moto, auto pequefio,
carretela, etc.), tipo de energia utilizada
(balones de gas o deposito de parafina,
etc.).

Finalmente también deberian definirse las
aspiraciones socio-culturales y de relacion
que se prevee para este tipo de familias y
que tiendan a definir las caracteristicas de
los espacios afines (estar-comedor,
expansiones), y si se producen estan o
no en el interior de la vivienda.

IMAGEN DETERIORO FISICO

3. ANALISIS Y DIAGNOSTICO
URBANO

3.1.IDENTIFICACION Y ANALISIS DEL
AREA DE TRABAJO

Estudiando diversos sectores del casco
antiguo de Santiago, es posible visualizar
el problema de la descomposicion del
tejido urbano. Ello genera la pérdida de la
imagen de un sector y del caracter del
barrio. Esta constatacion se hace mas
evidente en el sector del Santiago
Poniente, uno de los barrios de mayor
tradicion historica en la ciudad, en donde
la morfologia urbana es reconocida. Esta
drea, por su ubicacion, posee diversos
atributos que debieran considerar:
proximidad al centro, dotaciones de
infraestructura de servicios completos
(alcantarillado, agua potable y lluvias,
electricidad, y gas), estructura vial bien
mantenida, y proximidad razonable a la
linea del Metro.

Dentro del analisis correspondiente al
barrio, se establecen algunos supuestos.
Primero se plantea que las dreas en
proceso de deterioro que bordean al
centro de la ciudad no disponen de
suficientes espacios publicos exteriores
para realizar actividades sociales
(encuentro, recreacion, juego de nifos,
descanso de ancianos, efc.), ya sea a nivel
de barrio; porque no se consideraron en
su oportunidad o bien porque las calles
que originalmente servian en parte para
dichos propésitos han sido inutilizadas por
el aumento del tréfico y el estacionamiento
vehicular.

La causal del deterioro ha sido el cambio
gradual QUE HA SUFRIDO EL SECTOR
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del uso del suelo, alli las actividades
habitacionales tienden a ser
reemplazadas por otras de cardcter
industrial, artesanal, efc., siendo incluso
algunas de éstas altamente
contaminantes. El debilitamiento de la
imagen del barrio se ve reflejado por el
deterioro, destruyéndose asi décadas de
noble tradicion histdrica. (ver gréfico 6 y
7).

Este proceso, debe contenerse para evitar
la desintegracion del barrio. Asi se
comienzan a apreciar cambios en el
interior de la manzana, que en nada
ayudan a la conformacion de ésta, casos
de galpones que comienzan a generarse
en predios demolidos, los que se suman
a construcciones precarias sin valor ni
destino, todo ello acompafado de
actividades diferentes que desvirtian la
vocacion residencial del antiguo tejido.
Esta situacién se repite y con ello un
cambio en el destino a nuevas actividades
que desvirtuan el sentido residencial del
barrio (ver grafico 6).

La manzana tradicional presenta una
edificacion continua hacia la calle, con
patios al interior, siendo de forma
cuadrada o rectangular en su mayoria; lo
que define una morfologia que adn es
posible reconocer.

El proceso de renovacion urbana habido
en la ciudad contempordnea, aparte de
excepciones, no integra lo nuevo con lo
antiguo, deforma la imagen, y se
constituye como un verdadero “tumor”
dentro del tejido tradicional fundacional
(ver grafico 7y 9).

Eltrabajar con tipologias diferentes de las
tradicionales estd cambiando el caracter
y el rostro de la ciudad. La fachada
continua se desfigura y desaparece el
zaguan como espacio de umbral, y el
ochavo, que separa el interior de la
vivienda con la calle.

Del andlisis de las intervenciones
arquitecténicas observadas sobre el tema,
se desprenden algunas aprecia-ciones
importantes que resultan Utiles de resumir:

1.- Son generalmente soluciones de alta
densidad, agrupadas en bloques de cuatro
0 mas pisos.

Se configura (salvo excepciones) una
imagen arquitectdnica sin relacién con lo
existente, y de poco interés medio
ambiental.

IMAGEN DE TIPOLOGIA DEL ENTORNO

2.- Se observa una tendencia al traspaso
de propiedad de los antiguos moradores.
Hoy sin recursos y empobrecidos hacia
sectores productivos, los que, proximos
al centro de la ciudad y con evidentes
ventajas comparativas de infraestructura,
encuentran un lugar apropiado a una
nueva funcion: el trabajo y la actividad
terciaria.

3.- Son unidades que se han concebido
como auténomas, y nunca como
constituyentes del tejido urbano original.

Los actuales moradores, conformados por
familias de bajos recursos, enfrentados a
emigrar del sector, se deben trasladar a
los extramuros de la ciudad, generando
nuevamente la segregacion comentada,
ayudando a establecer presion para
continuar con el crecimiento inorgdnico de
la gran ciudad.

IMAGEN DE DETERIORO FISICO
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Es a estos grupos a los que se les ha
desatendido, apartdndolos de su medio
ambiente local tradicional y urbanc. Se
estima no aconsejable la erradicacion,
debiendo implementarse una politica
urbana tal, que les permita incorporar al
sector a un proceso de desarrollo urbano
participativo e integrador. Se estimula asi
la convivencia e interrelacién entre las
distintas realidades que existen en el drea.

Afortunadamente algunas zonas todavia
no han sido intervenidas, otras se
encuentran en deterioro, y si no se
adoptan medidas de mejoramiento acorde
a su condicién, se puede liegar a la
transformacion y pérdida de su identidad
y destino.

3.2. PLANTEAMIENTO URBANO

El objetivo del presente capitulo, es
plantear una propuesta gue permita
recuperar el tejido urbano residencial
preexistente, revitalizando su imagen de
barrio y estableciendo parametros para
conservar y revitalizar la identidad del
sector.

Sien el contexto de la gran metrdpolis nos
remitimos al sector poniente de la ciudad

antigua, observamos que en ella
predominan la baja altura y densidad con
que fue concebida. Esta situacion ha ido
cambiando con el paso de! tiempo y de la
natural evolucién urbana. Es posible
encontrar asf hoy, nuevas intervenciones
segun los afios que han tendido cada vez
més a aumentar la densidad de
construccién, siendo asi reconocibles
algunos sectores de baja, media e incluso
alta densidad.

La situacion investigada en el drea y el
terreno seleccionado nos lleva a concluir
que ésta no presenta un drea de
renovacién desde hace ya algunas
décadas, no existiendo ejemplos
importantes en el sector aledafio, de
manera que resulta razonable afirmar que
la presente operacion se constituye en una
nueva experiencia modelo que responde
a los requerimientos y demandas que la
ciudad hoy reclama para el sector.

El planteamiento urbano fiene como
objetivo entonces, el reconocimiento y
recuperacion de las caracteristicas
morfolégicas del tejido urbano tradicional
existente, con elementos que definen una
determinada textura (fachada continua,
forma de la subdivision predial, altura de

edificacion, materialidad, etc.).

Laidea es trabajar una manzana en donde
el tejido urbano se encuentre en proceso
de deterioro, de manera de respetar,
revitalizar, y readecuar su tipologia e
identidad original.

Seplantea asi una ocupacién de ias areas
centrales de [a manzana en espacios
comunes con actividad colectiva,
reconstruyendo y densificando su
perimetro, creando asi un nuevo sistema
de intervencién que se apoya en una
morfologia que se relaciona y dialoga con
la primitiva, de manera analdgica pero con
un lenguaje renovado (ver grafico 12) .

Pienso y creo con conviccion al respecto,
de que nuestra labor como Arquitectos
debe ser reorientadota y permitir la
incorporacion de la residencia minima en
el espacio de la ciudad que siempre la
acogié. Que el progreso y el desarralio
urbano es posible y favorable en tanto ello
represente crecer y redensificar con
sentido y respeto por los barrios
preexistentes que constituyen el tejido
urbano local, como asi mismo de su gente,
ciudadanos con los mismos derechos de
todos, pese a su actual condicién de
deterioro. Pensamos que solo asi,
considerando ambos planteamientos y
preoccupaciones se evitara el desarraigo
y la erradicacién, que hoy amenaza con
preocupacion el futuro del barrio.
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4. EL TERRENO
4.1.UBICACION

Se establece un drea de seleccion
comprendida al norte por Alameda
General B. O’Higgins, al sur por Padre
Hurtado, al Oriente por San Borja, vy al
Poniente por Av. General Veldsquez.

Esta zona corresponde a un sector en
deterioro, y presenta una calidad
ambiental deficiente y no deseada. Elio
justifica y da sentido al nuevo proyecto
retribuyendo una imagen digna y con una
nueva y mejor calidad de vida.

El Municipio de Estacién Central reconoce
y estimula la renovacidn en el sector para
el uso residencial y de vivienda
econémica, dentro de los margenes de su
plan regulador.

Dentro de ello se puede desarroliar
vivienda en la zona B, correspondiendo a
un érea donde también es permitido
Servicios y Equipamiento. En las dos
dreas restantes no es posible, ya que son
consideradas de usos exclusivamente
comerciales e industriales.

iEl plan regulador permite la existencia de
vivienda basica y econdémica dentro de
toda la comuna, lo que certifica la
viabilidad e insercién dentro del contexto
urbano del proyecto que se plantea.

iSe deja constancia que no fue posible de
trabajar en el sector denominado Barrio
Poniente hacia el costado Norte de la
Alameda, dado que el estudio de
factibilidad econémico dio valores de suelo
muy superiores a lo permitido para la
viabilidad de vivienda econdmica en el
érea.

PLANO DE UBICACION DEL PROYECTO
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4.2. TERRENO SELECCIONADO

El terreno seleccionado corresponde al
ubicado en la manzana comprendida entre
las calles Arica, Ruiz Tagle, Padre
Hurtado, Nicasio Retamales. Posee una
superficie fotal de 4000 m2.

Su seleccidn se basa en;

Se encuentra ubicado en un sector mas
retirado del area industrial que rodea al
sector, constituyendo un terreno poco
ruidoso respecto al resto.

Existe equipamiento general préximo.

Se constata la existencia de un conjunto
residencial vecino y antiguas
construcciones, que establecen la pauta

para plantear el partido volumétrico de la
propuesta.

Cabe destacar que dentro de las
caracteristicas del drea en estudio, se
constata un generoso perfil de la calle (ver
grafico 13), generando espacios abiertos
y generosos, que mejora la calidad
espacial del drea,

Dentro de los terrenos analizados,
corresponde al que mejor conserva su
estructura de fachada hacia la caile.
Curiosamente es el mds deteriorado en
su interior, lo que fundamenta la decisién
de trabajar en él (ver graficos 14, 15y 16).
Se encuentra ubicado a seis cuadras de
la Alameda y media de Avda. General
Velasquez.

El equipamiento cercano corresponde a:

Comercio Menor : media cuadra en
direccion al Norte, Sur, Oriente y Poniente.

Comercio Mayor: cuatro manzanas
hacia el Norte.

Colegio: cuatro cuadras hacia el
Norponiente.

Culto: una cuadra hacia el Sur.

Locomocion: Inferurbana; a ocho cuadras
al norte y media cuadra al poniente.

Interregional cuatro cuadra al Norte.
Salud: dos cuadras hacia el Sur.

PLANO TERRENG DE PROYECTO

oy
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5. OBJETIVOS DE DISENO

Las problematicas que incentivan el
desarrollo del proyecto son:

1-.Generar un tejido residencial que
identifique a sus habitantes, y a su vez lo
relacione con la trama urbana existente.

2-.Conformar una vivienda digna, que
considere factores de crecimiento interno,
y a su vez trabaje sobre la base de
pardmetros urbanos y medioambientales,
de manera de mostrar una vivienda
“integral” que contribuya a generar una
mejor calidad de vida, y aportar hacia un
desarrollo respetuoso con ia ciudad.

3-.Reconocer y reelaborar elementos
arquitectonicos tipicos de la trama urbana
del lugar con el objetivo de aportar a una
expresion arquitecténica nueva y
renovada.

4- L a propuesta de un nuevo espacio
publico a la escala del habitante y del
conjunto, privilegiando factores de imagen
e identidad que lo definan y caractericen.

EDIFICACION EXISTENTE POR CALLE ARICA

IMAGEN DEL PERFIL DE CALLE RUIZ TAGLE
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6. LA PROPUESTA

El proyecto se ubica en la manzana
comprendida entre las calles Arica, Ruiz
Tagle, Padre Hurtado y Nicasio
Retamales. El terreno se encuentra
ubicado a cuatro cuadras de ia Alameda
General Bernardo O’Higgins y a media
cuadra de la Av. General Veldsquez.

La edificacion del entorno existente
corresponde a en su mayoria edificacién
continua de uno a tres pisos, y no
excediendo por lo general de los 10 a 11
metros de altura.

El terreno limita con un conjunto de
vivienda de caracteristicas similares al
entorno ya descrito, que completa el resio
de la manzana.

El partido general se adopta en construir
el perimetro del terreno de manera de
utilizar la morfologia existente, forma que
ademas conlleva a amarrarse con el
conjunto vecino (correspondiente también
a vivienda econémica).(ver grafico 18)

La idea es estructurar una volumetria,
cuya composicion se conjugue con su
entorno inmediato, y a su vez estabiezca
una expresion nueva y renovada, que de
nueva vida a la imagen que posee el
sector, renovandolo y revitalizando.

La zonificacion (ver graficos 19 y 20) se
estructura en dos dreas :

a.- Vivienda / b.- Equipamiento

A.- La primera se establece en las calles
Ruiz Tagle y Nicasio Retamales, debido a
que su conformacién espacial resulia
apropiada, dado su perfil, los drboles
existentes como elementos de proteccion
medio ambiental, entre las viviendas y la
calle.

Son cuatro tipologias que aparecen dentro
de esta drea y corresponden a:

-Modulo dos viviendas

-Modulo vivienda tripiex

-Modulo vivienda empalme

-Modulo vivienda esquina

Las dos primeras corresponden a las
tipologias tipo que estructuran el conjunto.
La primera corresponde a un modulo de
vivienda que contiene dos viviendas
dentro de su “cascara constructiva”.

ESQUEMA CONCEPTUAL DEL ESPACIO COLEGTIVO
BES) AL INTERIOR DE LA MANZANA

ESQUEMA AREAS DE AGRUPAMIENTO DENTRO
1 DEL CONJUNTO

ESQUEMA AREAS DE AGRUPAMIENTO DENTRO
8] DEL CONJUNTO
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PLANTA PIS0 3@ SEGUNDO NIVEL VWIENDATIPO B

MODULO DOS VIVIENDAS

La tipologia tipo A corresponde a una
vivienda destinada para un matrimonio de
la tercera edad o bien para dos o tres
estudiantes. Esta aparece a nivel de
primer piso, teniendo un acceso
independiente y los espacios comunes
hacia la calle, dando Ia zona de dormitorio
hacia el interior del conjunto. El acceso
hacia la zona del espacio comun se da
por la zona de servicio.

(ver gréfico 21y 22).

Latipologia B corresponde a una vivienda
de dos pisos dados en el segundo y tercer
nivel de este modulo. Posee un acceso
diferenciado desde la calle el que lleva a
una terraza de acceso que a su vez
distribuye hacia el espacio interior del
conjunto. Esta tipologia alberga un grupo
familiar de cuatro personas, dando el
dormitorio principal en su primera planta
y el dormitorio de hijos en su segunda
planta. La conformacién espacial la zona
del estar comedor se genera en una doble
altura, dando una calidad espacial mas
holgada al espacio de vida compartida.

Esta doble altura puede en el futuro
prestarse para un posible crecimiento,
apareciendo un tercer dormitorio, dado el
posible requerimiento programatico de la
familia, de manera de crecer sin alterar ia
céscara de este tomo arquitectonico (ver
gréfico 23 y 24),

MODULO VIVIENDA TRIPLEX

La tipologia C corresponde a un modulo
de vivienda conformada en tres niveles

con un acceso independiente desde la
calle.
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#PLANTA PISO 1 MODULO VIVIENDAYRIPLEX (TIPO C-D)

Esta unidad alberga un grupo familiar de
seis personas El primer nivel contiene la
zona de espacios comunes y el dormitorio
principal, desarrollando en el segundo y
tercer nivel los dormitorios de los hijos.

(Ver gréfico 25)

Al igual que la tipologia anterior la zona
de estar-comedor se configura en una
doble altura adoptando las mismas
caracteristicas que las antes comentadas.
En el tercer nivel aparece otro de los
dormitorios para los hijos, dando a una
terraza de expansién que mira hacia el
interior del conjunto, transformandose
también en una édrea de posible
crecimiento, adoptando los mismos
parametros de no desfiguramiento de la
envolvente arquitectdnica.

IMAGEN MODELO DE AMARRE, FAGHADA HAGIA LA CALLE, IMAGEN ":')ODELO DE AMARRE, FACHADA INTERICR DEL
(ver grafico 26 y 27). ESTE CONTIENE LAS TRES TIPOLOGIAS APLICADAS. gg&‘/’\’&é ESTE CONTIENE LAS TRES TIPOLOGIAS
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Esta tipologia al igual que la anterior
genera su ingreso a la zona de espacio
comun desde su zona de servicio.

(ver graficos 28, 29 y 30)

La Vivienda Empalme es desarrollada tal
como su nombre lo dice para empalmar
el drea de vivienda con la de
equipamiento, y generandose en dos
pisos de manera de establecer un ritmo y
cambio espacial en la fachada. Esta
alberga un grupo familiar de seis personas
y se desarrolla paralela el eje de la calle a
diferencia del resto que se desarrolla en
forma perpendicular. Posee las mismas
caracteristicas que las tipologias
anteriores, en su primer nivel la zona de
espacios comunes y el dormitorio
principal y en su segundo nivel los
dormitorios de los hijos, no
constituyéndose esta vez la doble altura,
por lo cual no tiene la posibilidad de un
crecimiento posterior (ver gréfico 31).

B.- La calle Arica se adopta como la zona
de equipamiento que tiene el conjunto,
correspondiente a un blogue comercial de
ocho locales destinados a comercio
menor, a lo largo de la calle, y una sala de
uso muftiple en segundo piso, que posee
la flexibilidad de ser utilizada por los
habitantes del conjunto, o bien arrendarse
en ocasiones a comunidades cercanas
que requieran del uso de este
equipamiento (permitiendo asi la
manutencién del conjunto). Esta se
encuentra orientada hacia el interior del
conjunto y posee una terraza de
expansidn que domina todo el espacio
interior, ddndole la caracteristica de
espacio escenografico, apoyado por una
plataforma a nivel de entrepiso, que sirve
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ESQUEMA PLANTA VIVIENDAS ESQUINA 1ER Y 2DO PISO

ESQUEMA PLANTA VIVIENDAS ESQUINA 3ER PISO Y NIVEL TERRAZA

de como escenario para actividades de
esparcimiento o culturales (obras de
teatro, cumpleafos, reuniones, actos
civicos, etc.) y la cual a su vez permite el
ingreso desde el interior del conjunto hacia
la sala.

Las caracteristicas que la calle posee para
adoptarse como equipamiento se
configuran dado su fuerte flujo de
vehiculos, de perfil ancho y holgado, y
tomando como referencia que toda la
calle, por ambos lados presenta comercio
casi no apareciendo vivienda, lo que
demuestra el sentido comercial que esta
tiene.

Las edificacion de las esquinas
corresponde a viviendas comerciales
“Modulo Vivienda Esquina” (ver grafico 32
y 33}, dando un local comercial en primer
piso y una vivienda en segundo y tercer
piso. Estas viviendas son adoptadas
independientes del conjunto, por lo cual
no poseen acceso al espacio comun del
conjunto. Por lo tanto se les entrega en
terraza-patio en su cuario nivel,
reconstituyendo asi el esquema formal de
las viviendas esquina del Santiago
tradicional.

Al conformar ia construccion perimetral
se genera el espacio colectivo en el interior
de la manzana, constituyendo asi un
espacio protegido de la calle. Esto se
adopta como la reformulacion de los patios
interiores de los antiguos predios,
conformando asi una gran drea de uso
colectivo, dando célida y proteccion a esta.

Esta zona se plantea como un sistema de
multiuso espacial, dado por la
conformacion de diferentes dreas en su

ARTICULO
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interior. Esta se estructura en base a un
“Nicleo de Encuentro” destinado a una
actividad mds pasiva. Este espacio se
conforma como la reconstitucién de una
plaza tradicional def centro de Santiago,
incorporandose elementos de la imagen
urbana y renovando en un lenguaje que
dialoga en consonancia con lo antiguo.
Este se encuentra estructurado en funcién
de dos ejes que a su vez establecen los
ejes de simetria de todo el conjunto. El
primero corresponde a al eje longitudinal
del proyecto, que estructura todo el eje
visual que comienza desde el centro de
a sala de uso muiltiple y atravesando por
al centro de la plaza para morir contra la
edificacion central del conjunto aledafio.
El segundo es el eje transversal del
proyecto, que estructura el segundo eje
de simetria conectando a su vez los dos
extremos del proyecto, y generando una
disminucién entre las circulaciones que el
partido adopta. Esta a su vez mira hacia
las plataformas laterales destinadas al uso
de estacionamiento, dando asi cabida a
formas de movilizacién que hoy se
encuentran incorporadas en el uso diario
de cada grupo familiar, y que no debe
desentenderse dentro del programa de
este tipo de vivienda. Este a su vez pude
ser utilizado como zona de juego de nifios,
actividades deportivas, etc., en directa
relacién con la intensidad, secuencia,
frecuencia, y duracién de este, dando
versatilidad espacial a esta area. {ver
gréfico 22, 34, 35).

Entre cada vivienda y el espacio comtin
aparece un circuito de circulacion
“intersticial”, el que amarra y liga las dos
zonas. Este a su vez conecta y da amarre
con el conjunto aledafio, ya que se

DETALLE ACCESO SALA USO MULTIPLE

ESQUEMA DE CIRCULACION PROPUESTO DE AMARRE DEL CONJUNTO PROYECTADO Y EL EXISTENTE
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VISTA ACCESC MODULQ VIVIENDA TIPO B

VISTA ISOMETRICA SUR ORIENTE

7. Programa Arquitecténico:

propone una continuacion de esta
circulacion, penetrando dentro del
conjunto ya existente, dando asi una
conformacion espacial a toda la manzana.
Esta conexién corresponde a una
propuesta tentativa que puede 0 no
dejarse integrada (ver grafico 35).

Tipo de
Lisuario

Tipo de Programa Ne
Wivienda Camas

Cantidad
de Viviendas

ANncianos y
Estudiantes

TIPO A [Estar Comedor 2-3
C ocma
Lavadero

1 Bano

1 [Dormetonin

12

Superficie] Sup Total
Total Tipof en Conjunto
3478 m? 417 36 m*

Matnirmonio
con 2 hijos

TIFPOB Estar-Comedor 4
Cocina
Lavaderc

I2‘ Bano

2 Dormitono

56,84 m? 68208 m?

Matnmonio
con 4 hijos

TIPOC  fEstar-Comedor &
Cocina
Lavadero

2 Bano

3 Dormalﬁuc

77 'm2 308 m*

Matnmomo
con S hwos

TIPO O |Estar Comedor 7
Cocina
Lavadero

2 Bano

4 Dormitonio

B3E mi 5344 m?

Matrmonio
con 4 hijos

TIPOE  |EstarComedor [
Cocina
2 Bano
4 Dorrmitoric

84 45 m* 1689 m?

Matnmonio
con d hijos

TIPOF  |Estar-Comedor =
Cocina

2 Banao

4 Dormitorio
Local Comercial

U]

703 m* 1406 m*

36,1 m? 722 m*

Equpamiento Complementano

Locales Usuarios Canthidad
Comerciales

Superficie Total Recinto ] Sup Total
en _onjunio

Fipo 1 =2

Tipo 2 -2

L] L)

Tipo 3 -2

Sala Uso I I
Multple &0 1

Supericie Total Construida

Supemicie Areas Comunes y Circulaciones

SUPERFICIE TOTAL PROYECTADA

2544 84 m*
20902 m*

463504 nv
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8. FACTIBILIDAD FINANCIERA

El valor minimo correspondiente a la tipologia 3 y 4 arrojan valores
equivalentes a una vivienda estatal de 37m2 aprox. Lo mismo
ocurre respecto a las dos tipologias restantes, lo que certifica la
viabilidad financiera, por encontrarse bajo el costo y sobre la
superficie estandar.

Se estima que las formas de adquirir una vivienda es en base a:
- Ahorro Previo

- Subsidio

- Crédito Hipotecario

Datos:
- Valor promedio de terreno en el sector: 4 UF (valor UF: $14.900)
- Valor M2 construido vivienda basica y econdmica: $140.000

CALCULO:
AREAS VERDES Y
ESPACIOS COMUNES = 52,3 % = 2090,2 m?

VIVIENDA TIPO A
Cantidad : 12 unidades = 33,3% del total
2090,2 (tot. dreas verdes y esp. comunes) x 33,3% =
696,73m2 (tot. a.v. y e.c. viv. Tipo A)
696,73/12 (cant. viv. Tipo A) =
58,06 (m2 de a.v. y e.c. de 1 viv. Tipo A)
34,78 m2 x 140.000 (val. m2 constr.) =
$4.869.200 (valor bruto constr.)
58,06 m2 x 59.000 (val. m®avyec.)=
$ 3.460.376 (valor bruto a. v. y e. ¢.)
34,78 m2 x 59.600 (val. m2terr.) =
$ 2.072.888 (valor bruto terr.)

$ 10.402.464(valor bruto total.) = 698,15UF
Subsidio Estatal = 200 UF. = $ 2.980.000

10.402.464 - 2.980.000=
$7.422.464 (valor final de la vivienda) = 498,15 UF.

= —;_-;,.--.vt;f;..' e = ‘

VISTA TRASERA MODULOS COMBINADO

VIVIENDA TIPO B
Cantidad : 12 unidades = 33,3% del total
2090,2 (tot. areas verdes y esp. comunes) x 33,3% =
696,73m? (tot. a.v. y e.c. viv. Tipo B)
696,73/12 (cant viv. Tipo B) =
58,06 (m?de a.v. y e.c. de 1 viv. Tipo B)
56,84 m?x 140.000 (val. m2terr.) =
$ 7.957.600 (valor bruto m? terr)
58.06 m2x 59.600 (val. m®a.v.ye.c.)=
$ 3.460.376 (valor bruto constr.)
56,84 m2 x 59.600 (val. m2 constr.) =
$ 3.387.664 (valor bruto constr.)

$ 14.805.640 (valor bruto total.) = 993,7 UF.
Subsidio Estatal = 200 UF. = § 2.980.000

14.805.640- 2.980.000=
$ 11.825.640 (valor final de la vivienda) = 793,7 UF.
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VIVIENDA'TIPOC
Cantidad : 4 unidades =11,1% del total
2090,2 (iot. dreas verdes:y esp..comunes)x 11,1% =
232,24m? (tot a.v.ye.c.viv. Tipo C)
232 2474 (cantviv. Tipo C) = '
58,06 {m2dea.v.ye.c.de1viv. Tipo C)
77 m? x 140.000 (val. m? constr.) = ,
$10.780.000 {valor-bruto constr.)
5806m2x59 600 {val. ma.v.yec.)=
$ 3.460.376 (valorbrutoa. v.ye.c.)
- 77'm?x 59.600 (val. m?terr.) = .
' $ 8.387.664 {valor bruto terr.)

$ 17.648040 (valor bruto total.) = 1183 UF.
Subsidio Estatal = 200 UF.=$ 2.980.000

17.648.040 - 2.980.000=
$14.648.040 (valor final de la vivienda) = 983 UF.

VIVIENDA TIPO D
Cantidad ; 4 unidades = 11,1% del total
2090,2 {tot. dreas verdesy esp..comunes) x 11,1% =
232,24m?2 (tot. a.v. ye.c.viv. Tipo-D)
232,24/4 (cant viv. Tipo D) =
: 58,06 (m? de a.v..y £.c.:de 1 viv. Tipo C)
83,60 m2 x .140.000 {val. m? constir.)=
$-11.704.000 {valor bruto consir.)
58,06 m2x 59.600 (val. m2a.v.ye.c.)=
$3.460.376 {valorbrutoa. v.ye.c.)
- 83,60 m2x-59.600 (val.m2ierr) =
$ 4.982.560 {valor bruto terr.)

$ 20.146:936 {valor bruto total.) = 1352 UF.
Subsidio Estatal =200 UF. = $ 2.980.000

20.146.936 — 2.980:000=
$ 17.166.936 (valor final de la vivienda) = 1152 UF.

VIVIENDATIPOE

Cantidad : 4 unidades:= 11,1% del {otal
2090,2 (tot. dreas verdes y esp.:.gomunes) x.5,55% =
116,01m2 {tot. av, ye c.viv. Tipo E)
116,01/2 {cantviv. Tipo £} =
58,01 (m2de a.v. y e.c. de 1 viv. Tipo-E)
84,45 m?2 x 140.000 (val. m2constr,) =
§ 11.823.000 (valor bruto constr.)
58,01 m2x 59.600 (val. m2a.v. ye.c)=
$ 3.457.396 (valor bruto.a. v.ye. ¢
84,45 m? x'59.600 (val. m2terr) =
$5.033.220 (valor bruto terr.)

$20.313.616 (valor bruto total.) = 1363,3 UF.
Subsidio Estatal = 200 UF. = $ 2.980.000

20.313.616 - 2.980.000=
$ 17.333.616 (valor final.de la vivienda) = 1163,3 UF;

VIVIENDA TIPOF
Cantidad : 4 unidades = 11,1% del fotal
2080,2 {tot. areas:verdes y esp..comunes) x-5,55% =
116,01m2 {tot. a.v. y e.c.viv. Tipo F)
116,01/2 {cant viv, TipoF) =
58,01 {m2de a.v. y e.c.de-1 viv.TipoF)
70,30 m2 x 140.000 (val. m®constr,) =
$14.896.000 (valor bruto constr) :
58,01.m2x'50.600 {val. m2a.v.ye.c)=
$ 3.457.396 (valorbruto a. v.ye.c.)
70,30 m2x 59.600 {val. m2ferr) =
$-6.341.440 {valor bruto terr.)

$ 24.694.836 {valor bruto fofal.) = 1657,3 UF.
Subsidio Estatal = 200 UF. = $2.980.000

24.694.836 — 2.980.000=
$21.714.836 (valor fmal de la vivienda) = 1457,3 UF.

Fuentes de Datos Financieros:

- Informe trimestral Asociacion Gremial de Gorredores de
Propiedades y Promotores de la Construccion (ACOP).

- Datos oforgados en mercado empresarial
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9. COMENTARIO FINAL

El proyecto desarrollado es enfocado a la
recuperacion del casco histérico de la
ciudad, demostrando que se puede
densificar y renovar, respetando valores
del sector.

La aplicacion del caso de trabajo lleva a
incerporar una nueva morfologia e imagen
que se integran al entorno existente,
fusionando lo nuevo y lo antiguo en base
a pardmetros arquitectonicos y medio
ambientales, que sirven como ejempio
para futuras intervenciones.

Este proyecto pretende ser un aporte a la
generacion de futuras experiencias en el
tema, dando pardmetros para la
renovacién urbana y elevando la calidad
de vida de los estratos medios bajos y
bajos, y sirviendo ademas como critica a
lo que ha sido la accion gubernamental,
la gue ha lievado a un crecimiento
descontrelado y desordenado de la ciudad
y carece de la “calidad” constructiva como
en ef medio urbano donde se sitda.
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