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RESUMEN

La presente memoria responde al
proceso para optar al titulo de Arqui-
tecta bajo la modalidad de Practica
Proyectual, esta se trabaja desde la
experiencia laboral en la Entidad
Patrocinante  Social  Arquitectura
ubicada en Valparaiso, que duré
ocho meses y con ello he llegado a
temas de investigaciéon acerca de la
importancia de poblar el Plan de
Valparaiso.

A partir de esta experiencia he obte-
nido tres femdticas a profundizar que
son atingentes a la inquietud que
nace de la pregunta é¢Por qué ayuda-
ria a la ciudad de Valparaiso que las
personas vuelvan a vivir en el plan?,
buscando de este modo adentrarme
en el contexto social, normativa,
disefio, desafios y beneficios desde el
punto de vista de una Entidad Patro-
cinante.

TEMA |: Valparaiso actual, desafios
del contexto.

El primer tema se enfoca en estudiar
el contexto actual de la ciudad, el
por qué funciona de tal forma, el
desarrollo  urbano de la Ultima
década, cudles son los desafios que
se encuentran al querer densificar el

centro urbano y cifras que ayuden a
entender cuantitativamente las pro-
blemdticas presentes en Valparaiso.

TEMA |lI: Gestién de viviendas con
enfoque social.

Este tema abarca la forma en que el
Estado se hace cargo del déficit habi-
tacional para personas con menos
recursos desde el punto de vista del
Programa Habitacional Fondo Soli-
dario de Eleccién de Vivienda (D.S.
N°49), con sus beneficios, normati-
vas, requisitos y gestiones necesarias.

TEMA lll: Cémo afrontar una inter-
vencion en el Plan de Valparaiso.

A modo conclusivo, se muestran pro-
cesos para llevar a cabo una vivien-
da social en el centro urbano de la
ciudad, ahondando en los desafios
que se tienen al infervenir Zonas de
Conservacién  Histérica  tomando
casos trabajados durante la practica.
También se abordan los beneficios
cualitativos y cuantitativos que tiene
para Valparaiso el repoblamiento del
Plan y como recuperar el centro de la
ciudad a través de la construccién de
viviendas sociales con la idea de
“Ciudad de 15 minutos” es un
aporte al desarrollo urbano.



ABSTRACT

This thesis-memory has been prepa-
red as part of the degree requirements
for the professional title of Architect
under the Project-Based Professional
Practice modality. It is based on my
professional experience at the Social
Arcquitectura  Sponsoring  Entity in
Valparaiso, where | completed an
eight-month internship. This experien-
ce led me to investigate the importan-
ce of repopulating the Plan of Valpa-
rafso.

From thath experience, | identified
three main research topics related to
the central question: 2Why would it
benefit the city of Valparaiso if people
returned to live in the Plan? Through
these topics, | examine the social con-
text, regulatory framework, design
considerations, challenges, and bene-
fits from the perspective of a Sponso-
ring Entity.

TOPIC I: Present-Day Valparaiso:
Context and Challenges.

The first topic focuses on analyzing the
city's current context, examining why it
functions as it does, its urban develop-
ment over the past decade, the cha-
llenges involved in increasing the den-
sity of the urban center, and quantitati-
ve data that help explain the issues

currently affecting Valparaiso.

TOPIC lI: Social Housing Manage-
ment

The second topic examines how the
Chilean State addresses the housing
deficit among low-income households
through the Solidarity Housing Fund
Program (Fondo Solidario de Eleccién
de Vivienda, D.S. N° 49). It explores

the program's benefits, regulatory
framework, eligibility requirements,
and the administrative processes

necessary for its implementation.

TOPIC lll: Approaching an Inferven-
tion in the Plan of Valparaiso

Finally, the concluding topic presents
the processes involved in developing
social housing projects in the city's
urban center, with particular emphasis
on the challenges of intervening in
Historic Conservation Areas. It draws
on case studies developed during my
professional practice to illustrate these
challenges. The chapter also discusses
the qualitative and quantitative bene-
fits that repopulating the Plan would
bring to Valparaiso, arguing that revi-
talizing the city center through the
construction of social housing, guided
by the concept of the "15-minute city,"
represents a significant contribution to
the city's urban development. 7



GLOSARIO

- CENTRALIDAD URBANA:

Concentraciéon de actividades y servi-
cios en una zona de la ciudad, ya sea
infraestructuras, espacios publicos y
servicios que permiten inferaccién

social, accesibilidad y eficiencia urbana.

- CERTIFICADO DE INFORMACIO-
NES PREVIAS:

Articulo 116° L.G.U.C: Certificado
que permite acreditar las normas
urbanisticas que se aplican a un inmu-
ble. Normas derivadas del instrumento
de planificacién territorial respectivo.

- CIUDAD DE 15 MINUTOS:
Planeamiento urbano que busca crear
entornos donde la comunidad tenga
acceso a frabajo, educacién, salud,
recreaciéon y comercios, a una distan-
cia caminable de 15 minutos.

- C.N.T:

Construccién Nuevos Terrenos.

- COMITE DE VIVIENDA:

Empresas y Entidades que se dedican a
la construccion de viviendas sociales
para familias beneficiadas por progra-
mas de politicas habitacionales.

- CONJUNTO HABITACIONAL:

Agrupacién de viviendas que forman

parte de un mismo proyecto habitacio-
nal, construida en una misma o distin-
ta etapa.

-C.S.P:

Construccién en Sitio Propio.

-D.O.M.:

Direccién de Obras Municipales encar-
gada de velar por el cumplimiento, a
nivel comunal, de las normas que regu-
lan la planificacién urbana y la edifica-
cién, ya sean las disposiciones de la Ley
General de Urbanismo y Construccio-
nes, del Plan Regulador Comunal y de
las Ordenanzas correspondientes.

- D.P:
Densificacién Predial.

- D.S. N°49:

Decreto Supremo donde el Estado
enfrega un subsidio econémico a la
genfe para comprar una vivienda
usada o nueva, promoviendo el
acceso a la vivienda a la poblacién
mds vulnerable.

- ENTIDAD PATROCINANTE:

Toda persona natural o juridica, publi-
ca o privada, con o sin fines de lucro,
cuya funcién sea la de desarrollar
proyectos habitacionales y/o técnicos.



- GLOSA 9:

Subsidio anexado al DS N°49, entrega
aporte extra para compra y habilitacién de
terrenos bien ubicados, que se encuentren
dentro del drea urbana para evitar la segre-
gacién en la periferia.

- INSTRUMENTO CARACTERIZACION
SOCIOECONOMICA:

Instrumento que sirve para conocer la situa-
cién socioecondmica de los hogares:
ingresos, patrones de gasto, famano fami-
lia, edad y sexo de sus miembros, niveles de

educacién, acceso a salud y otfros servicios.

- INSTRUMENTO DE PLANIFICACION
TERRITORIAL:

Art.1.1.2 OGUC: Vocablo referido genéri-
ca e indistintamente al Plan Regional de
Desarrollo Urbano, al Plan Regulador Inter-
comunal o Metropolitano, al Plan Regula-

dor Comunal, al Plan Seccional y al Limite
Urbano.

- M.P:
Mega Proyectos.

- NORMAS URBANISTICAS:

Art.1.1.2 OGUC: Todas aquellas disposi-
ciones de cardcter técnico derivadas de la
L.G.U.C y del Instrumento de Planificacion
Territorial respectivo.

- PA.S:
Plan de Acompafnamiento Social.

-ZONA CONSERVACION HISTORICA:
Area o sector identificado como tal en un
Instrumento de Planificacién  Territorial,
conformado por uno o mds conjuntos de
inmuebles de valor urbanistico o cultural
que se quieren preservar.

- PC:

Pequefios Condominios.

- SERVIU:

Servicio de Vivienda y Urbanizacién, institu-
cién auténoma del Estado en cada regién
de Chile, que se relaciona con el Gobierno
a través del MINVU. Posee Personalidad
Juridica de derecho puiblico, con patrimo-
nio distinto del Fisco y duracién indefinida.

- SUBSIDIO:

Forma de ayuda o apoyo financiero que se
extiende a una entfidad o individuo, para
satisfacer una necesidad determinada.

- VIVIENDA SOCIAL:
Vivienda econémica de cardcter definitivo,
cuyo valor de tasacién no sea superior a
400 UF, salvo que se trate de condominios
de viviendas sociales en cuyo caso podrd
incrementarse el valor hasta en un 30%.

9
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Valparaiso y sus cerros fienen una organizacion
fal, que logra adaptarse a la topografia compleja
pero que presenta graves problemas de hacing-
miento, equipamiento, espacio pGblico y calidad
de la construccion.
Si nos detenemos a observar la ciudad, nos
podremos dar cuenta de dos situaciones: la
primera es que cada dia los cerros se encuentran
mds y mds poblados, y la sequnda es que obser-
varemos un contraste, donde el plan es neto-
mente turistico-comercial. Sectores del Almen-
dral-Victoria donde en la época fundacional de
Valparaiso vivia la elite hoy es netamente
comercio, es aqui donde nace la pregunta ;Por
qué ayudaria a lo ciudad de Valparaiso que las
ersonas vuelvan a vivir en el pi)on?, i Qué les
Eizo irse cada vez mds hacia la periferia?,
i (6mo poder habitar nuevamente la zona mejo-
rando la calidad de vida de los ciudadanos?, el
tema del proyecto va enfocado en analizar los
desafios de poblar el Plan de Valparaiso, pero no
solo eso, sino que los beneficios que esto conlle-
varia para los porteios y el desarrollo de la
civdad.

Se ird analizando el contexto en el que se
encuentra la ciudad, su estado actual, las com-
plejidades que se tienen para optar a viviendas
dentro de la centralidad urbana, como afecta el
Plan Regulador en la eleccion y disefio de
proyectos sociales.

También las trabas que he ido encontrando en el
proceso de llevar a cabo una vivienda social
utilizando el DS N°49, ya sean administrativas,

econdmicas, efc. Las ayudas exira que el Estado
da y cémo optar a ellas en beneficio de los
grupos organizados, y tipos de proyectos que la
EP ﬁevu a cabo y como se adapta a los terrenos,
las caracteristicas de los mandantes, entre otros.
Finalmente, una sintesis de lo investigado que
oforque pardmetros para llevar de principio a fin
una buena postulacion del Programa Habitacio-
nal en cuestion y lo que es primordial para hacer
proyectos en el plan de Valparaiso, tanto técnico
como social.

Objetivos:

Entregar una guia, tomando en cuenta lo
aplicado en la prdctica proyectual, que de las
herramientas necesarias para que alguien
enfienda el proceso para reuﬁzor un proyecto del
DS N°49.

|dentificar las problemdticas habitacionales
que presenta actuurmente Valparaiso.

Determinar los requisitos para obtener una
vivienda haciendo uso de este Programa Habita-
cional y cémo la EP debe involucrarse en el
Proceso.

A continuacion, se presenta lo modalidad de
fitulacion de Prdctica Proyectual del Departa-
mento de Arquitectura de la Universidad Federi-
co Santa Maria, en la oficina seleccionada para
desarrollar el proceso, Social Arquitectura Ltda.

13
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SOCIAL ARQUITECTURA

Social Arquitectura Ltda. es una Entidad

Patrocinante que nace hace 3 afios aproxi-

madamente a partir de una sociedad entre
Daniel Morales Escudero y Gonzalo Pozas
Alburquenque. En un comienzo parte
desde lo que fue la oficina MOLO, de
Daniel, donde se hereda el enfoque de
mejorar la vida de las personas ofreciendo
arquitectura a la gente comdn y corriente.
Ahora, reinterpretado en una arquitectura
con enfoque social, desarrollando proyec-
tos de pequefia, mediana y gran enverge-
dura, tales como viviendas sociales, sedes
vecinales y centros deportivos.

Los proyectos son desarrollados a través
de subsidios habitacionales, DS N°1, DS
N°27 Y DS N°49. Estas modalidades se
desarrollan  simultdneamente, teniendo
distintos grados de complejidad pero que
buscan entregar espacios dignos, de buena
habitabilided, abordando no solo o una
persona, sino a la comunidad completa,
entregando arquitectura con altos estdnda-
res constructivos.

El objetivo de la oficina es responder al
enforno, desarrollando obras con persona-
lidad, logrando una relacion directa con el
cliente entendiendo sus necesidades
deseos.

Actualmente la oficina esta formada por el
siguiente grupo de trabajo, ademas de
colaboradores externos que ayudan en las
especialidades y la construccion.

.- DISENO, PLANIFICACION Y EJECU-
CION DE PROYECTOS
Daniel Morales Escudero
Arquitecto, Universidad de Valparaiso.
Magister en Proyectos Urbanos Regio-
nales, Universidad Vifia del Mar.

Gonzalo Pozas Alburquenque
Arquitecto, Universidad de Valparaiso.

- DESARROLLO Y GESTION DE PROYEC-
105
Radl Celeddn
Arquitecto, Universidad de Valparaiso.

René Rozas
Arquitecto, UTFSM.

- GESTION SOCIAL
Fabiola Godoy
Trabajadora Social, PUCV.
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D.S. N°1 )
CASA MARIA ISABEL
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SOBRE LA PRACTICA PROYECTUAL

La eleccion de prdctica proyectual no es
para fue con la idea de asumir nuevos
desafios en el campo laboral y poner
aprueba mis conocimientos. Es una exi)e-
riencia enriquecedora que permite a los
alumnos conocer la realidad durante 8
meses, fiempo que permite conocer los
reales infereses para continuar en la vida
respecto a la carrera y ahondar en temas
para el proyecto.

Durante el periodo de practica trabajé en
varios proyectos diferentes, sobre Toc!o en
el dmbito de gestion, disefio y estructura
en cual tuve experiencia en Anteproyec-
tos, Permisos de Obras, disefio de Vivien-
das, Respuesta de Observaciones, Subdi-
vision /Fusion y Recepcion; basadas en
las distintas normativas de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones
(06UC.), La Ley Genemrde Urbanismo y
Construcciones (LGUC), Plan Regulador
de la comuna y las Normas Técnicas del
D.S.N°49y Grosu 9.

El estar trabajando en diferentes situacio-
nes y fiempos, me permitid conocer y
adecuarme a cada una de las metodolo-
ias de trabajo de la oficina, usando habi-
ﬁdades dadas por la universidad, o
nuevas, y conocimientos oforgados por
medio de la observacion del trabajo reali-

zado en la oficina por los demds arquitec-
tos. También fue de gran ayuda estar con
ofros compafieros de universidad, ya que
nos enfendiamos mejor.

La eleccion de los temas tiene una directa
relacion con el trabajo realizado en los 8
meses de prdctica, de esta experiencia se
obtienen ros conocimientos que buscan
vincular la complejidad del campo laboral
con lo académico a través de la dindmica
de trabajo de los distintitos profesionales
de gestion, disefo, estructura, sanitarios,
entre ofros.

El apoyo en la oficina y el trabajo en
equipo con mis compaiieros, facilitaron el
aprendizaje de nuevos conocimientos y la
aplicacion de todos ellos en situaciones y
proyectos reales, de diferentes tipos de
infraestructura, en diferentes etapas, ya
sea estudio de antecedentes sociales,
estudio de factibilidad, disefio, presupues-
fo e ingreso de proyectos ante la Direc-
cion de Obras

Municipales, entre otras. Asi también, el
frabajo colaborativo con diferentes espe-
cialistas, me di6 una oportunidad de
aprender otras ramas de la arquitectura,
ofras especialidades.

17
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VALPARAISO PASADO

Vulramiso, ubicada en la zona central de
Chile, es tanfo una comuna como la ciudad

capital de la provincia y Region de Valpa-

raiso. Es el epicentro histdrico, institucional
y universitario del Gran Valparaiso, el cual
englobu a los municipios de Vifia del Mar,
Quilpué, Villa Alemana y Concon. En
calidad de capital regional, alberga la Dele-

acion Presidencial y el Gobierno Regional
ge Valparaiso, asi como el Congreso Nacio-
nal. Ademds, destaca por su relevante
puerto y por ser una de las ciudades mds
pobladas de Chile.

Pero como inicio esta ciudad? La ciudad
de Vu araiso desde sus inicios se ha carac-
ferizado por dos elementos fundamenta-
les: su esencia urbana y su relevancia
como centro portuario. Por lo tanto, puede
afirmarse que desde su concepcion ha
evolucionado manteniendo la dualidad de
ciudad-puerto.

La historia sefiala que lao ciudad primero

fue una aldea que crecio lentamente, dese-
rrolldndose de manera espontdnea. Empla-

zada sobre una playa de arena cubierta
por un relleno artificial, Valparaiso ha
ampliado su ferritorio anando ferreno
mar, como es el caso
dral, que siendo una playa, se convirtid en
una parte integral del disefio urhano del

el sector El Almen-

plan de la civdad tras un proceso de relle-
no. Asi mismo, se ocupd gradualmente los
cerros que circundan la bahia, la arquitec-
tura colonial espaiiola se adaptd a las
condiciones del entorno, fusiondndose con
influencias de la arquitectura europea de
estilo victoriano, legado de los inmigrantes
britdnicos y alemanes que llegaron a sus
costas.

Si bien no se conoce con exactitud la fecha
de fundacion de la ciudad, su historia se
remonta a 1536, cuando Diego de Alma-
gro liderd lo primera expedicion desde el
Peri hacia Chile. El capitdn Juan de Saave-
dra, miembro de la expedicion, fue el
Frimero en descubrir lo Bahia de Alimapu,
a cual desembocaba en el valle de Quintil,
lugar donde hoy se ubica la Plaza Echau-
fren.

Luego que es fundada la ciudad de Santia-
go (1541), Valdivia declara a Valparaiso
como puerto de Santiago (1544), quedan-
do bajo la tutela de dicha ciudad. n 1559
el Obispo de Santiago ordena la creacion
del primer templo catdlico: La Iglesia La
Matriz, esto motivd un pequefio asenta-
miento en sus proximidades. En esta época
emerge una arquitectura marcada por la
modestia y la escasez de recursos, con
edificaciones de baja altura construidas



slento con(? e
ajo, las autori
em‘e son exfran-

la calefa, q.u, en la conquista se IIamo Qumhl La ola euro-
triunfante, va repeliendo hasta las quebradas pobres a los

resfduos o sobrevivientes de changos, mulatos y mestizos. El plan
esﬂa ley de Darwin. Hacia arriba va la ola medio derrotada
cqggiﬁndo pescado seco y cebolla". Joaquin Edwards Bello
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Valparaiso, 1790

principalmente en adobe, tejos de arcilla y muros  Espafia (1710).
encalados. Estas construcciones se integran en un
paisaje donde los Gnicos elementos gestucudos
son las imponentes torres de las i(l]lesios, que

representan los ndcleos originales de la poblacion.

En los afios 1730y 1751 ocurren otros terremo-
fos y maremotos que destruyen el puerto y el
Almendral, que comenzaban a consolidarse

En 1647 ocurrid el primer terremoto del que se
fienen registro, con epicentro en Santiago, este
sismo destruyd la infraestructura existente en el
Puerto. Décadas mds tarde tuvo lugar el primer
Censo de Poblacion, registrando 300 habitantes,
segn lo informé el Oblspo de Santiago al Rey de

como barrio residencil de paso ligado a la activi-
dad portuaria, estas catdstrofes provocaron un
decaimiento en el puerto que resurgio gracias a
la accion de sus habitantes, mas, el A?mendrul
fuvo una reconstruccion menor, desplazando
parte de su poblacion hacia los cerros.
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Se fundd el Hospital San Juan de Dios (1772),
que hoy se conoce como Hospital Carlos Van
Buren, teniendo asi, un recinfo de salud que
pudiese atender a la poblacion que aumentaba
cada afio y a la poblacion flotante que atraia el
puerto.

Con la Independencia Nacional a principios del
siglo XIX, la libertad de comercio se establece,
permitiendo a Valparaiso integrarse al contexto
mundial. En los albores de la Repdblica, la
ciudad experimenta cambios urbanos
significativos, incluyendo la expansion de su
superficie ocupada, rellenos de playas, apertura
de nuevos caminos y la construccion de edificios
piblicos de mayor envergadura. Estos Gltimos
estaban especiquenTe dedicados al floreciente
comercio porfuario internacional, asi como a
residencias permanentes destinadas a lo burgue-
sia emergente. Fue asi, el periodo de mayor
esplendor poblacional y econdmico, alcanzando
rotagonismo y notoriedad al transformarse en
Fo ciudad mds dindmica del pais, siendo un
importante enclave dentro de la ruta Euro-
pa-Océano Pacifico, a través del Cabo de
Hornos, pasando a ser rdpidamente la entrada y
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salida de las mercaderias de la zona central del
pais.

En 1819, y como respuesta a las culturas de
inmii;mnfes que vivian en la ciudad, se constru-
ye el primer cementerio protestante del pais, el
Cementerio de Disidentes. Otro hito importante
es la fundacion, en 1827, de El Mercurio de
Valparaiso, periddico en circulacion de idioma
espaiol mds antiguo del mundo.

Para 1840, el camino que conectaba Valparaiso
y Santiago se erigia como la arteria mds vital de
Chile, siendo el medio por el cual se transporta-
ban tanto productos para el consumo interno
como uqueﬁos destinados al comercio inferna-
cional. Dos afios mds tarde, en 1842, la ciudad
adquiere una relevancia administrativa a nivel
regional al establecerse la Provincia de Valparai-
0.

La ejecucion de los proyectos de relleno para
fortalecer el borde costero se llevé a cabo en
varias fases, destacdndose especialmente el
periodo comprendido entre 1848 y 1885 en
términos de inversion pablica. Estos rellenos,
inicialmente destinados a satisfacer necesidades
productivas, contribuyeron a la formacion de un
nuevo frente costero que se extendia desde
Bardn hasta Arfilleria. Destacando entre ellos, el
muelle Prat que adquiere una gran importancia,
siendo uno de los puntos de mayor inferaccion
entre la ciudad y elpmar. En ese mismo periodo
Valparaiso se levantd como el epicentro econdmi-
co de la nacion, impulsado por su intensa activi-



Valparaiso, 1861

dad portuaria y comercial. Se construyen los
Almacenes Fiscales y, en 1850, se inaugura la
Bolsa Comercial. Este periodo de auge comercial
coincide con la fundacion de los dos ?rimeros

bancos privados del pais, uno de los cuales tiene
su sede en Valparaiso en 1855, el Banco de
Valparaiso.

1851 es un aiio relevante para la ciudad y el
pais, se crea el primer Cuerpo de Bomberos, que
responde a la necesidad de salvaguardar vidas y
bienes de los pobladores que cada vez eran mds;
también, comienza a funcionar el primer telégra-
fo entre Valparaiso-Santiago; se fundd la primera
compaiiia de sequros a nivel nacional; y comen-
20 a funcionar e? primer servicio de agua potable
de Valparaiso. Ya en 1856 contaban con servicio
de alumbrado pablico a gas.

En 1863, se inaugura el ferrocarril que conecta
Santiago con Valparaiso. Afios mds tarde, duran-
fe la gestion del intendente Francisco Echaurren
Huidobro en 1870, impulsado por el auge de la
industria del salitre, se llevaron a cabo numero-

sas obras publicas y privadas. Entre estas desta-
can la construccion del primer muelle mecaniza-
do con acceso ferroviario y dos grias; la Bibliote-
ca Regional de Valparaiso, primera biblioteca
piblica de Chile (1973); la creacion del Camino
de Cintura (1876) que une los cerros Playa
Ancha y La Cruz; la apertura del actual Parque
Italia para el disfrute piblico, y la edificacion de
la Estacion Puerto. Para 1875 (Tabla 1), la
ﬁoblucién de lo ciudad ya alcanzaba casi cien mil

abitantes, convirtiéndola en la sequnda ciudad
mds poblada del pais después de Santiago.

Crecimiento Intercensal Valparaiso

Afio 1710 1865 | 1875 1895 1920

Poblacidn 300

70.438| 97.737 | 122.447| 182.422

Tabla 1: Elaboracién propia en base a Bodini, H.:

“Geografia de Chile”, IGM, 1982

Ascensor Concepcién

|




A finales del siglo XIX ocurren dos hitos tecnol6-
gicos importantes: la creacion de la primera
empresa telefonica del pais “Compafia Chilena
de Teléfonos de Edison” (1880) y el primer
ascensor de Valparaiso ubicado en el Cerro
Concepcion (1883), en fotal se construyeron
cerca de 30 ascensores funiculares que conecta-
ron de manera armoniosa los cerros y la planicie,
adaptdndose y enriqueciendo el paisaje cultural a
fravés de este fransporte pablico.

Conventillo  Cerro  Corillera
transformado en viviendas para
obreros de la “Unién Social d
Orden y Trabajo”.

El desarrollo urbano y ou(?e econémico experi-

mentados en las Gltimas décadas de este siglo
dieron lugar a la aparicion de una incipiente clase
medic en Valparaiso. Esta clase emergente
concentraba sus actividades en el comercio mino-
rista, como las pulperias, y en el sector de servi-
cios, incluyendo imprentas y notarias. A pesar de
las oportunidades de ascenso social, la mayoria
de la sociedad portuaria vivia en condiciones de
marginalidad (1893), en conventillos o simila-
res que se adaptaban a la fopografia y materiali-
dad disponible, muchas veces construidos con
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materiales de desechos y sin patios en cerros, y
de mejores condiciones en el Almendral.

Pese a ello, Valparaiso se erigio como el epicen-
fro economico de Chile. Sin embargo, esta pros-
peridad se vio truncada por el devastador terre-
moto de 1906, que causd una gran destruccion
en lo ciudad, especialmente en el sector de
Almendral. Pocos afios después, la apertura del
canal de Panamd en 1914 supuso otro golpe
para el continuo crecimiento y desarrollo (fel
puerfo. La crisis econémica de 1929 provocd la
emigracion de industrias hacia Santiago, inician-
do un periodo de depresion que resulto dificil de
superar. Como resuﬁodo, muchas edificaciones
residenciales en el centro de la ciudad quedaron
abandonadas, y Valparaiso atravesé un duro
periodo de desvalorizacion. A pesar de todo el
siglo XX troe consigo nuevos avances en
ciudad: en 1925 se cred la Universidad Catélica
de Valparaiso trayendo el polo universitario a la
ciudad; 1931 es el afio en que se inauguran el
Estadio de Playa Ancha, Teatro Municipal y la
Unlver5|dod Técnica Federico Sanfo Maria; para

tradicional,

Conventillo
subdividida y adaptada.




1952 se reemplazo los tranvias tirados por caba-
llos por Trolebuses, vehiculos eléctricos que apor-
taron enormemente al transporte publico de la
poblacion; y ya finalizando el siglo XX, el Congre-
S0 NacionaY es frasladado a las dependencias de

Valparaiso buscando descentralizar el gobierno
(1990).

El siglo XXI ha tenido dos grandes hitos que
comentaré a mayor profundidad mds delante:

2003 la UNESCO declara parte de la ciudad
como Patrimonio de la Humanidad por su disefio

W

urbano dnico.

2014 un gran incendio ocurre en la parte alta
de lo ciudad, considerado el mayor incendio
urbano de la historia del pais.

En resumen, Valparaiso se presenta como la cuna
de variadas innovaciones tecnoldgicas y urbanas,
un tesoro de arquitecturas variadas, surgidas de
una inferaccion entre factores endogenos como
los caracteristicas geotopogrdficas, climdticas,
ambientales y sismicas, asi como también por la
influencia de inmigrantes. Esta interaccion es
reconocida en su totalidad como un Paisaje Cultu-
ral Gnico y distintivo.

La expansion de la ciudad hacia los cerros que
rodean la bahia reflejo viviendas construidas en
sus laderas que exhiben soluciones estructurales
ingeniosas y creativas, que varian segun el grado
de adaptacion o lo pendiente y la orienfacion
hacia el paisaje. Los numerosos pasajes, escaleras
y ascensores que conectan y comunican la zona
plana con los cerros se han convertido la identidad
de Valparaiso.
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5 COMO SE DISTRIBUYE VALPARAISO ACTUALMENTE?

Valparaiso se encuentra en la V Region,

del mismo nombre, situada en una plani-
cie costera rodeada de cerros. Su ubica-

cion en la costa suroeste de América del
Sur la consolida como un importante
puerto, a aproximadamente 118 km al
noroeste de Santingo. Las caracteristicas
climdticas, marcadas por la presencia de
las  estaciones der afio claramente
diferenciadas, contribuyen a hacer de su
entorno un Iu%m muy atractivo para el
asentamiento humano.

Segin Censo 2024, cuenta con una
poblacion de 284.938 habitantes,
11.717 habitantes menos que en 2017.
Del total, 138.494 son hombres vy
146.444  mujeres. Tiene 132.071

viviendas, 108.777 hogares y una densi-

dad poblacional de 115,64 Hab/ km2.

9

Se presenta como un gran anfiteatro
natural, con una poblacion que vive
muyorn‘armmente en los cerros y con un
centro administrativo, comercial y finan-
ciero llamado Plan [Flguru 1]

- Plan: [Figura 2] Planicie costera estre-
cha, entre%o bahia y los cerros. Formado
por material proveniente de los cerros y
obras de relﬁ)eno que buscaban ganar
espacio al mar. Concentra mds del 80%
de las actividades productoras de bienes
y servicios y menos del 5% de la poblo-
cion comunal (apenas 8.418 habitantes
en 171 hectareas, densidad 49,2
Hab/hd). Se divide en 2 sectores:

1. Barrio El Almendral , un drea que
alguna vez albergd un barrio residencial
ha experimentado una notable transfor-
macion en las Gltimas décadas. En lo
actualidad, residen gran parte de los

Figura 1
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“En pocos lugares del mundo tibio la obstinacién del hombre por oponerse y domar a la
naturaleza ha dado resultados més triunfales. Los cerros de Valparaiso significan la derrota de
la orografia, la humillacién de la verticalidad. 2Qué deliri éste de haberse puesto ot
' deveeleste?” Eduard :

una ciudad que se propaga en peldanos haci

servicios pblicos, incluyendo el Congreso Nacio-
nal y diversas empresas. Tiene una poblacion de
7.212 habitantes y 3.964 viviendas segin
Censo 2024. Es relevante destacar que se
encuentra dividido en dos Zonas de Conservacion
Histdrica, que ejercen una influencia significativa
en la planificacion y desarrollo urbano del Plan.
No solo preservan el patrimonio histdrico y cultu-
ral del sector, sino que también inciden en la
manera en que s abordan las construcciones
y/0 reconstrucciones [Figura 3]. )

e JONA  CONSERVACION  HISTORICA
ALMENDRAL-VICTORIA (ZCHAL-V): Se refiere a las
zonas que se establecieron como barrios residen-
ciales entre 1730-1890, comprendidas entre la

Plaza del Orden (hoy Anibal Pinto) y las calles
que se desprenden de ellas, extendiéndose hacia

Figura 2- Division por Distrito Censal

M Barrio Puerto
W Barrio Bolsa
W Almendral-Francia ~
W Almendral-Argentina,
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el Almendral, mcIuyendo la calle Ancha (hoy
conocida como Victoria) y el drea del pie de
cerro.

® 7ONA CONSERVACION HISTORICA ALMEN-
DRAL-BRASIL (ZCHAL-B): Se trata de las dreas
consolidadas entre 1890 y 1930, de wusos
mixtos, caracterizadas por sus trazados urbanos
monumentales que incluyen grandes avenidas
construidas sobre terrenos ganados al mar. Estas
zonas limitan al sur con las dreas previamente
mencionadas y al norte con la via férrea.

2. Barrio Puerto , se sitGan bares, hoteles,
servicios (bancos, notarias), instalaciones del
puerto y Servicio Nacional de Aduanas. Tiene
apenas 157 habitantes (densidad de 14
Hab,/hd), en este sector consideraremos también
el Barrio Bolsa o Comercidl que cuenta con ung
poblacion de 958 habitantes (29,4 Hab/hd). El
total de los pobladores de esta zona es prdctica-
mente arrendataria, universitarios o frabajadores
que residen en departamentos surgidos por la
subdivision mformurde viviendas.

Cerros: Destacan como uno de los mayores
atractivos de la ciudad, formando un impresio-
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nante anfiteatro natural. Enfre sus caracteristicas
eomorfolégicas mds prominentes se encuentran
Fas ferrazas de abrasion marina, moldeadas por
la accion erosiva del mar, y las terrazas de depo-
sitos, creadas por la acumulacion de material
Trunspormdo por cursos de agua que descienden
desde lo cima de los cerros. Las profundas
quebradas que separan estas terrazas, conocidas
como in’rer?luvios, funcionan como un vinculo
vital entre el plano urbano y los cerros, facilitan-
do la comunicacion para la poblacion que reside
en las alturas y trabaja en la civdad.

Los acantilados "muertos” han representado un
desafio para la expansion urbana de Valparaiso,

MACROSECTOR POBLACION [Hab]
CERROS TURISTICOS 33.423
[0.C.3/D.C.5/D.C.6]

PLAYA ANCHA 45.350
0.C1/D.C.2/D.C.23]
BARON - PLACERES 25.031

[D.C.18/D.C.19]
0°HIGGINS - DELICIAS 16.321

[D.C.20]
PLACILLA - CURAUMA 49.646
0.5.21/D.C.22]

CERROS ALTOS 103.706

[D.C.8/D.C.9/D.C.10/D.C.13/
D.C.14/D.C.15/D.C.16/D.C.17/

D.C.25/D.C.26]

TOTAL 273.477

Tabla 2: Elaboracién propia en base a Censo 2024
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siendo abordados mediante la implementacion
de ascensores que conectan el p?uno con los
cerros, convirtiéndose asi en un elemento icdnico
y distintivo de la identidad de la ciudad (Salinas,
R. 1967). En conjunto, los cerros albergan mds
del 95% de la poblacion de la ciugod con
274.000 habitantes aproximadamente [Tabla
21, dando lugar a un proceso de ocupacion cuya
manifestacion mds evidente es el peculiar paisa-
ie urbano, mientras que alrededor del 10% de
ias actividades productivas de bienes y servicios
se concentran en esta drea.

Esta distribucion, gue se ha materializado en la
peculiar manera de ocupar los cerros, ha ido
desarrolldndose por ciclos de esplendor y declive,

Figura 4 - Poblacion
Comuna de Valparaiso
por Distritas Censales

influidos por politicas urbanisticas y de vivienda
deficientes, que ha permitido la proliferacion de
asenftamientos informales en laderas y quebra-
das. Los continuos cambios y evoluciones en la
ciudad de Valparaiso han implicado la reubica-
cion y desplazamiento de ciertos sectores de la
poblacion hacia dreas urbanas que conllevan
diversos riesgos, como remocion en masa, incen-
dios, proximidad a vertederos o asentamientos
en lechos de arroyos y en las quebradas. Los
patrones de ocupacion (Yel espacio resultan en un
aumento de la densidad poblacional, cambios en
la estructura urbana y en los métodos de cons-
fruccion, exacerbando asi los problemas ambien-
fales urbanos, como la construccion precaria y
altos niveles de hacinamiento.
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y el plano de lo ciudad, ha experimentado la

mayor pérdida de poblacion (-3,8%), principal-

mente debido al deterioro urhano, procesos de
furistificacion, aumento de inmuebles abandone-

dos (vacancia del 13% aproximado) y la trans-
formacion de viviendas a un instrumento finan-

ciero [Fi?uru 4]. Por otro lado, el crecimiento
demogrdtico a nivel comunal se observa en dreas

periféricas [Figura 5], lejos de la ciudad tradicio-

nal, impulsado por campamentos situados en el
segundo anillo del "onfiteatro”, asi como en
sectores mds elevados al norte de lo Zona de
Extension de Apoyo Logistico (ZEAL). Analizando
los distritos censales de Valparaiso entre los afios
2017 y 2024, Placillo-Curouma aumenta de
39.496 a 49.646 habitantes, por debajo de la
proyeccion para esta “ciudad nueva” que debia
tener 200 mil habitantes para 2020. Otro polo

TASA POBLACION 2002-2024

eeeeee

I 2.1% - Méximo

30

es el Almendral-Brasil, que aumentan en 508
habitantes debido a un proyecto habitacional
grande. Pero no fodos los sectores aunmentan
poblacion, en la Tabla 3 se detallan por distrito
censal los crecimientos y decrecimientos.

Pero ;es este crecimiento el adecuado para los
ciuduéanos?, el concepto de crecimiento va mds
alld de lo fisico, se relaciona también con mayo-
res oportunidades que proveen las ciudades, a un
aumento en el bienestar al interior de la ciudad,
mejores condiciones de vida, mds oportunidades
laborales y un mayor desarrollo de sus poblado-
res. Las viviendas deben ser localizadas donde
las personas puedan llegar a sus trabajos en un
fiempo razonable, y que los barrios cuenten con
atributos que les permitan fener una buena

calidad de vida.

Figura 5 - Crecimiento
Poblacidn segin Distritos
{ensales



DISTRITO CENSAL POBLACION 2017 [Hab]|POBLACION 2024 [Hab]| %
D.C.1 20.593 20.700 0,5%
D.C.2 5.265 4.469 -15%
D.C.3 16.997 15.148 11%
D.C.4 177 157 -11%
D.C.5 16.253 13.332 -18%
D.C.6 6.124 4.943 -19%
D.C.7 1.265 1.049 -17%
D.C.8 12.021 10.335 -14%
D.C.9 8.487 8.366 1%
D.C.10 12.451 10.587 -15%
D.C.11 2.120 1.728 -18%
D.C.12 4.904 5.484 12%
D.C.13 3.924 3.503 11%
D.C.14 6.262 5.515 -12%
D.C.15 4.895 4.401 -10%
D.C.T16 12.786 10.631 -17%
D.C.17 11.757 10.545 -10%
D.C.18 7.630 6.916 9%
D.C.19 20.232 18.115 -10%
D.C.20 19.044 16.321 -14%
D.C.21 34.864 43.361 24%
D.C.22 4.623 4.623 36%
D.C.23 18.964 20.181 6%
D.C.25 22.461 21.334 5%
D.C.26 20.609 18.489 -10%

Tabla 3: Elaboracién propia en base a Censo 2002- 2024
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ANTECEDENTES VIVIEN

Actualmente en Chile, existe un considerable
segmento de la poblacion que carece de una
residencia propia. De acuerdo con los datos
proporcionados por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (Minvu), basados en los resultados
de lo Encuesta CASEN de 2024 , se estima que
el déficit habitacional cuantitativo es de
491.904 viviendas. Este déficit abarca viviendas
consideradas irrecuperables, hogares allegados,
nicleos allegados en condiciones de hacinamien-
fo, asi como viviendas con hacinamiento no
ampliable [Tabla 4]. Ademds, se identifica que
1.239.815 viviendas con requerimientos de
Mejoramiento y Conservacion Material; Acceso a
Servicios Sanitarios Bdsicos y/o Ampliacion. Por
otro lado, se registra la presencia de 120.584
familias viviendo en 1.428 campamentos segin
el Catostro  Nacional de  Campamentos
2024-2025 de TECHO-Chile.

En lo Region de Valparaiso este déficit alcanza
47.484 viviendas [Tabla 5], y es en los quintiles
| y Il donde mayor necesidad hay. Con respecto

DAS

a los campamentos existen 335 segin el Catas-
fro Nacional de Campamentos 2024-2025 con
un fotal de 30.458 familias viviendo en esa
condicion.

Para entender de mejor manera los elementos
que sirven para caracterizar a las familias que
forman parte del déficit cuantitativo tendremos
distintos tipos de familia:

DEFICIT CUANTITATIVO CASEN 2024
CHILE
VIVIENDAS IRRECUPERABLES 12.642
HOGARES ALLEGADOS 188.355
NUCLEOS ALLEGADOS 103.749
HACINADOS
VIVIENDAS CON 127.158
HACINAMIENTO NO AMPLIABLE

TOTAL 491.904

Tabla 4: Elaboracién propia en base a CASEN 2024

DEFICIT CUANTITATIVO VALPARAISO

VIVIENDAS | HOGARES [NUCLEQS ALLEGADOS VIVIENDAS CON TOTAL
IRRECUPERABLES | ALLEGADOS HACINADOS ~ [HACINAMIENTO NO AMPLIABLE

9.343 15.837 8.871

8.433 42.484
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Tabla 5: Elaboracién propia en base a CASEN 2024




1. Unipersonal: Formados por una persona que
por definicion se clasifica como jefe de hogar.

2. Nuclear Monoparental: Jefe de hogar y sus
hijos, sin un cdnyuge o conviviente.

3. Nuclear Biparental con hijos: Hogar con
conyuge o conviviente, ¢ hijos.

4. Nuclear Biparental sin hijos: Hogar con
conyuge o conviviente, sin hijos.

5. Extenso: Hogar nuclear monoparental o bipa-
rental, mds otro pariente.

6. Compuesto: Hogar nuclear monoparental o
biparental, mds no parientes.

TOTAL HOGARES (ALLEGADOS Y VIVIENDAS IRRECUPERABLES)

7. Sin nicleo: Parientes o no parientes de la
jefatura.

Analizando el Grdfico 1 se ve que gran proporcion
de los hogares que son parte del déficit son los
nicleos biparentales, también se observa que los
hogares unipersonales prevalecen entre los
allegados (43%). Mientras que en viviendas
irrecuperables solo alcanzan el (29%). Asimis-
mo, existe una menor presencia de hogares con
hijos 0 extensos en umEos, respecto de% fotal de
hogares a nivel nacional.

oo HEIE 9 3% SRR
[ Unipersonal Il Extenso
I Monoparental Il Compuesto

[¥ Biparental con hijos I Sin nicleo

Biparental sin hijos

DEFICIT CUANTITATIVO SEGUN EDAD JEFE DE HOGAR
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7248
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78.247 a0
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Gréfico 2: Elaboracién propia en base a CASEN

Grdfico 1: Elaboraciéon propia en base a Censo 2024

Con el propdsito de comprender las necesidades
residenciales en consonancia con las diversas
etapas de la vida, se procede a examinar la edad
del cabeza de familia en los hogares. Este andli-
sis segmenta a los lideres del hogar en fres cate-
gorias: aquellos menores de 35 afios, los com-
prendidos entre 36 y 60 afios, y los mayores de
61 afios. A nivel nacional [Grdfico 2] el déficit
entre los jefes de hogar de 36 a 60 afios ha
permanecido estable, mientras que se registra
una disminucion en el déficit de viviendas con
iefes de hogar jovenes. Durante el lapso investi-
gado, la cantidad de hogares encabezados por
individuos menores de 35 afios ha crecido de
109.177 a 216.438 unidades habitacionales.
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En cuanto a los hogares con relaciones de allega-
miento, se aprecia en el Grdfico 3 un incremento
generalizado en todos los grupos, siendo mds
pronunciado en hogares encabezados por indivi-
duos jovenes y aquellos cuyos lideres oscilan
entre los 36-60 afos. Al examinar la situacion de
los niicleos allegados en condiciones de hacin-
miento, se evidencia [Grdfico 4] una predomi-
nancia de estos hogares en la categoria de indivi-
duos jovenes con jefes menores a 35 afos. Se
constata una notable disminucion en este compo-
nente del déficit cuantitativo entre los anos
1996-2020, reduciéndose a o mitad.
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Grdfico 3: Elaboracién propia en base a CASEN
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Grdfico 4: Elaboracién propia en base a CASEN
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Otro dmbito a considerar, de acuerdo con la
encuesta CASEN, la poblacion extranijera se incre-
mentd de 154.643 a 1.608.650 personas entre
los afios 2006 y 2024. En este confexto, los
datos reflejan un aumento en los hogares cuyo
iefe es extranjero y que presentan un déficit hagi-
facional cuantitativo.

Ahora, analizando el sexo de estos jefes de
hogar, del fotal del déficit cuantitativo, un 42%
corresponde a requerimientos donde la jefa de
hogar es mujer. Un 41% del total corresponde a
hogares allegados y un 37% a viviendas irrecupe-
rables [Grdfico 5]. Al analizar por tipo de hogar,
se destaca que mayoritariamente son los hogares
nucleares monoparentales (96%), unipersonales
(62%), y sin nicleo (55%) los que presentan
una mayor proporcion de jefatura femenina [Grd-
fico 6]. Por otra parte, en gran parte de los hogo-
res con carencias habitacionales residen nifios, lo
que implica que no cuentan con todos los
elementos necesarios para su adecuado desarro-
llo. El 65.5% de los requerimientos del déficit
habitacional cuantitativo corresponde a hogares
con menores de 17 afios [Grdfico 7].
CARACTERIZACION JEFATURA DE HOGAR
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Grdéfico 5: Elaboracién propia en base a CASEN



HOGARES ALLEGADOS POR TIPO FAMILIA Y SEXO JEFE DE HOGAR
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Grdfico 6: Elaboracién propia en base a CASEN

En Valparaiso la situacion es similar, encontra-
mos un 43% de hogares con jefatura femenina,
de este total se desprende que un 43% corres-
ponde a hogares allegados y un 41% a viviendas
irrecuperables [Grdfico 8], se concentran predo-
minantemente en las periferias urbanas. En el
Area Metropolitana de Valparaiso (AMV), se
observa que el mayor porcentaje de mujeres que
asumen el rol de jefas de hogar son aquellas en
edades comprendidas entre los 30 y 59 afios,
pertenecientes al estrato socioecondmico mds
bajo y que encabezan hogares monoparentales.
Esta situacion refleja condiciones de vida preca-
rias y una notable vulnerabilidad, constatdndo-
se que en todas las comunas del AMV existen

JEFAS DE HOGAR EN DEFICIT HABITACIONAL V REGION
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Grdfico 8: Elaboracién propia en base a CASEN
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Grdfico 7: Elaboracién propia en base a CASEN

hogares encabezados por mujeres jefas de hogar
que experimentan deficiencias en la provision de
servicios bdsicos, siendo estos hogares mayori-
tariamente ubicados en los estratos socioecono-
micos mds desfavorecidos. Con respecto a los
nifios enconframos que un 52% de los hogares
fienen nifios, de estos un 62% se encuentran en
nicleos allegados y hacinados independientes,
un 23% en viviendas irrecuperables y un 16% en
hogares allegados [Grdfico 9].

Ahora con respecto a la ciudad de Valparaiso,
como ya se explicd antes, es una planicie costera
ue cuenta con 42 cerros e innumerables quebra-
305, estos habitados por los distintos grupos
socioeconémicos que caracterizan a la Pamilia

NINOS EN DEFICIT HABITACIONAL V REGION

VRegion h

52%

m Hogares Allegados mViviendas Irrecuperables
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Gréfico 9: Elaboracién propia en base a CASEN
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porfeia. Aunque los segmentos socioecondmi-

cos medio-altos y altos tienden a seleccionar
ubicaciones privilegiadas en cuanto a conectivi-
dad y entorno natural, lus clases populares
suelen establecerse en dreas donde los limites
de la urbanizacion son mds dificiles de superar.
En estas zonas, es comin encontrar quebradas o
dreas propensas a inundaciones, con una infraes-
fructura de servicios sanitarios y urbanizacion
limitada. Esta caracteristica define en gran
medida la dindmica de produccion habitacional
en dichas dreas.

las caracteristicas de las viviendas reflejan
diferentes niveles socioecondmicos (NSE). Apro-
ximadamente el 31% corresponde al NSE Muy
Bajo, sequido por el 16% en el NSE Bajo, mien-
fras que el 18% y el 14% de las viviendas se
encuentran en los estratos Medio y Medio Alto,
respectivamente. Por Gltimo, el 15% correspon-
de al NSE Alto [Grdfico 10]. Esta distribucion de
las tipologias de viviendas en el territorio metro-
politano revela un patron de localizacion

fragmentado, donde se observa un fendmeno
socio-territorial en el que los grupos socioecond-
micos medios tienden a congregarse en el centro
urbano, donde disponen de una amplia gama de
servicios bdsicos, lo que confribuye a una
tendencia hacia la homogeneizacion del paisaje
en ciertas dreas de la ciudad.

En el caso especifico de Valparaiso, aproximada-
mente el 50% de sus hogares se ubican en el
segmento socioecondmico bajo o muy bajo.
Ademds, se observa que las zonas de ingresos
mds altos fienden a concentrarse en las dreas
como Curauma [Figura 6], donde la mayoria de
las viviendas recientes se ubican en los estratos
socioeconomicos Medio Alto y Alto. En contraste,
en las zonas de altiplanicie de Valparaiso predo-
minan las viviendas del NSE Muy Bajo, con una
notable presencia de campamentos y una
infraestructura urbana precaria. Segdn datos del
Censo 2024 se ve que las mayores dreas de
precariedad habitacional se encuentran en los
cerros Cordillera, Playa Ancha Alto, La Cruz,

NIVEL SOCIECONOMICO V REGION

V Regidn

B NSE Alto B NSE Medio Alto

m NSE Medio

31%
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Gréfico 10: Elaboracién propia en base a Estudio AMV GORE
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Mariposa Alto, Rocuant y Los Placeres [Figura 7].
En contraste, se observa una una ausencia de
precariedad en la vivienda del plan de Valparaiso
y los cerros adyacentes al drea central (Toro y
Santo Domingo), que si bien presentan deterioro
y abandono, mantienen una infraestructura habi-
tacional de calidad. Asimismo, ciertas dreas del
plan de Valparaiso y cerros aledafios han sido
objeto de inversiones piblicas en términos de
desarrollo urbano. Estas inversiones han implica-
do la rehabilitacion de viviendas con el objetivo
de fomentar lo creacion de polos turisticos y
comerciales dirigidos o segmentos de la pobla-
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cion con mayores ingresos (Vergara; Casellas,
2016). Por ejemplo, se destacan transformacio-
nes en la actividad productiva de los cerros Alegre
y Concepcion, vinculadas al ocio y el turismo,
experimentado un importante cambio desde una
funcién residencial hacia nuevos usos como hote-
leria y gastronomia. Es posible que estas modifi
caciones en el uso del suelo estén desplazando a
la poblacion de esos lugares, generando procesos
de desarraigo y desvinculacion de la poblacidn
portefia tradicional.

Figura 6 - Nivel
Socioscondmico
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En relacion con los hogares en situacion de
hacinamiento, se observa que los indices mds
altos tienden a concentrarse en dreas que coinci-
den con las zonas de mayor precariedad habita-
cional. Esto se explica por el hecho de que los
cerros mds distantes de ﬁ] ciudad han sido ocupe-
dos gradualmente por poblacion que opta por
ermanecer en el drea urbana construyendo sus
ﬁogures con recursos limitados. Ademds, es
importante considerar lo tendencia hacia una
densificacion familiar en un mismo terreno,
donde a menudo se encuentran maltiples hogares
perfenecientes al mismo grupo. Este fendmeno

puede describirse como una suerte de consolide-

cion de viviendas a nivel familiar en una misma
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propiedad (Pino; Ojeda, 2013 ).

Socioecondmicamente hablando, también coinci-
de que la mayor cantidad de hogares en el tramo
40% del Registro Social de Hogares, poblacion
con menores ingresos y /o mayor vulnerabilidad,
coincide con las viviendas en condiciones preca-
rias y con hacinamiento. Los niveles mds bajos de
precariedad y hacinamiento se encuentran en el
plan de la ciudad, que es la zona mds desarrollo-
day planificada. En cambio, los niveles mds altos
se concentran en las dreas periféricas del centro
y en los cerros mds alejados de la ciudad. Un
ejemplo de ello son las nuevas viviendas que se
estdn estableciendo en las laderas del Cerro



Playa Ancha, adyacentes a los acantilados Federi-
co Santa Maria. En esta drea, la poblacion ubico-
da bajo el tramo 40 busca los Gltimos espacios
disponibles para urbanizar. Sin embargo, aunque
la zona ofrece vistas al mar, enfrenta problemas
de dificil accesibilidad, falta de infraestructura y
condiciones climdticas adversas.

Otro ejemplo notable es el caso de Laguna Verde,
durante la Gltima década esta comunidad ha
experimentado un proceso de consolidacion carac-
ferizado por una ocupacion irregular del territorio,
al margen de los normativas y sin servicios
udecuo(?os. Esto se refleja en la fragmentacion
del drea en parcelas destinadas al recreo y en el
surgimiento de asentamientos informales. Estos
loteos no solo se basan en la construccion de
habitaciones precarias, sino también de viviendas
con un mayor nivel de consolidacion, donde se
entremezclan primera y segunda residencias.
Entre los afios 2012 -2019, la expansion de
Laguna Verde incrementd la huella suﬂurbana en
casi 1.000 hectdreas.

En la actualidad, la vivienda se produce, distribu-
e y consume como una mercancia. Una de las
}Iunciones predominantes de su produccion no
estd directamente relacionada con proporcionar
hogar y habitacion a las personas, sino con
solucionar problemas de estancamiento y sobrea-
cumulacion de capital (Harvey, 2012). Por un
lado, la vivienda es fundamental como instrumen-
fo y mercancio destinada a obtener beneficios
econdmicos; por ofro, es el espacio donde se
construye el ﬁogur, en el contexto nacional,
donde se depositan rus esperanzas de futuro y

progreso material (Alvarado, 2019).

Desde esta perspectiva, en las quebradas y partes
altas de los cerros tiende a ubicarse la vivienda de
autoconstruccion,  precarias  materialmente
hablando. Sin embargo, Carramifiana (2015) ha
demostrado que, durante el periodo infercensal
1992-2002, en las partes bajas de cerros relati-
vamente centrales, como Cordillera, el aumento
del abandono de viviendas consolidadas coincidio
con un incremento de la urbanizacion precaria y
vivienda informal en las quebradas contiguas.

La expansion de la ciudad ha ocurrido y continda
ocurriendo mayoritariamente a través de la vivien-
da informal. Esto se debe a diversos factores,
entre los cuales destacan la inaccesibilidad de la
vivienda formal para las familias de bajos ingre-
sos, |a insuficiencia e ineficacia de las politicas
piblicas para generar soluciones habitacionales
efectivas, y la desregulacion del mercado de suelo
urbano. Ademds, los terrenos baldios en el plan
urbano fomentan la especulacion inmobiliaria.

Estas viviendas informales se dan como “tomas”,
que es la accion de ocupar y habitar ilegalmente
un terreno del que no se tiene posesion, constru-
yendo sobre él una casa, rancho o mediagua. Esta
prdctica es una respuesta a la carencia de alterna-
fivas habitacionales para quienes no tienen otra
opcion. En Valparaiso, la toma de ferrenos se
diferencia de las de Santiago principalmente en la
forma de accion: mientras que en Santiago se
realiza de manera colectiva, en Valparaiso se
lleva a cabo de manera familiar o en pequefios
grupos.

39



Las tomas de ferrenos en Valparaiso han sido la
principal forma de generar hdbitat informal y han
contfribuido significativamente al crecimiento y
consolidacion de la ciudad. Esta modalidad fami-
liar 0 de pequefios grupos ha dado origen a los
Conjuntos Residenciales Familiares (C.R.F.), que
se definen como sistemas familiares de vivienda
donde cada fomilia reconfigura y reconstruye
parte del enforno urbano, aiadiéndole compleji-
dad y forma, y creando una red de interconexio-
nes residenciales, siempre vinculadas a un conjun-
to visible.

Como mencioné anteriormente, la caracteristica
principal de las tomas en las quebradas es que se
constituyen como micro tomas familiares, que
empiezan con una unidad habitable y de escala
variable, donde una familia se apropia inicialmen-
te de una porcion del territorio y posteriormente la
subdivide para ofros miembros. Asi, se forma una
vecindad ?omiliur con varias casas inferconecta-
das, lo que permite la consolidacion parcial de un
fragmento de quebrada e influye directamente en
la consolidacion de los espacios piblicos adyacen-
tes al C.R.F. Los habitantes gestionan y dotan al
sitio de instalaciones bdsicas de agua, electricidad
y alcantarillado, formalizdndolas y /o consoliddn-
dolas o frovés de acciones conjuntas de los
vecinos.

Si bien en 2008 existio un acercamiento para
sanear esta situacion a través de un “Convenio de
Cooperacion Valparaiso” entre el Ministerio de
Bienes Nacionales y el municipio, programa que
buscaba que las familias regularizaran gratuite-
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mente su sitio, no dio abasto, pues aunque la
demanda era significativa, no todas las solicitudes
culminaban con éxito. En 2010 se recibieron
5.300 solicitudes y solo 405 fueron regularize-
as.

Con respecto a os campamentos, se constata que
el incremento de los campamentos y su dlstr%
cion varia significativamente en distintas regiones.
Entre los afios 2019 y 2025, se registrd un
aumento considerable Je casi 74.000 hogares
viviendo en campamentos, concentrdndose el
77% de estos hogares en cinco regiones especifi-
cas: Valparaiso, Biobio, Antofagasta, Atacama y
Metropolitana. A5|m|sm0 el Grdfico 11 ilustra el
aumento de los asentamientos informales en
estas regiones durante el mismo periodo, desta-
cando que fres regiones concentran la mitad de los
campamentos a nivel nacional (Valparaiso, Metro-
politana y Biobio). Comparado con el catastro de
campamentos de 2019, de los 626 campamentos
adicionales creados en los Gltimos seis afos, 154
se localizan en la region de Valparaiso.

Los campamentos, seqin la deﬁnicién del MINVU
(2019), se pueden describir como "asentamien-
tos precarios de 8 o mds hogares que habitan en
posesion irreqular un terreno, carecen de al menos
uno de los tres servicios bdsicos (electricidad,
agua potable y sistema de alcantarillado), y cuyas
viviendas conforman una unidod socio-eritorial
definida". Si retrocedemos en el tiempo, 1996, el
MINVU encarg la realizacion del primer “Catastro
de Campamentos y Asentamientos lrrequlares”.
Los resultados revelaron un total de 972 campe-
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Grdfico 11: Elaboraciéon propia en base a Catastros del MINVU

mentos, que impulsd la creacion del programa
“Chile Barrio”. Para el afio 2007, la ONG Un
Techo para Chile informd que existian 533 campe-
mentos a nivel nacional, 3e los cuales 55 estaban
en lo Region de Valparaiso, representando el
10.3% de? total nacional. Ante esta situacion, el
MINVU cred el "Programa de Campamentos”, que
comenz6 eloborongo una lista de "pistas de
campamentos” basada en los catastros de la Linea
de Atencion de Campamentos (LAC MINVU 2007)
y Un Techo para Chile (2007), resultando en un
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Catastro Primario que fue enviado a las SEREMIS
MINVU para identificar y validar teritorialmente
cada uno de los asentamientos. En el afio 2011
existion 70.633 campamentos a nivel nacional,
160 en la V Region, de los cuales el 50% se
ubicaba en terrenos estatales y municipales.
Hoy, de los 335 campamentos, 81 pertenecen a
la ciudad de Valparaiso, representando el 24%
de la region [Figura 8].

Si bien Fos cerros de Valparaiso han concentrado
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Figura 8
(ampamentos
en Valparaiso

las mds altas densidades debido al grado de
consolidacion de estos sectores urbanos, el
acceso a equipamientos y servicios es fundamen-
tal para que estos indicadores de densidad se
mantengan. No obstante, con la expansion de
los limites de la huella urbana en el Area Metro-
politana de Valparaiso, también se han registra-
do densidades significativas en zonas que adn
estdn en proceso de consolidacion. Por ejemplo,
el crecimiento de los campamentos Pampa



llusion y La Isla, ambos ubicados en la periferia
urbana, ha resultado en densidades que oscilan
entre 200 y 300 habitantes por hectarea, cifras
relativamente altas para el tipo de vivienda auto-
construida presente en estos sectores. De
manera simiﬁ]r, el crecimiento de los campamen-
fos Violeta Parra y Viento Fuerte ha venido
acompaiiado de densidades importantes en un
contexto rururbano, caracterizado por la carencia
de servicios y equipamientos de calidad.

Al analizar los permisos de construccion, a nivel

regional, tanto para viviendas unifamiliares
(casas) como para viviendas multifamiliores
(departamentos), se observa que el 91% corres-
ponde a casas y el 9% a departamentos. En el
caso de las casas, la concentracion de los permi-
s0s se localiza en las comunas de Villa Alemana,
Quilpué, principalmente en zonas céntricas de
estas ciudades, y en Valparaiso en zonas periféri-
cas. En base a informacidn entregada por el INE
en enero de 2024 se presentaron 376 viviendas
(unifamiliares y multifamiliares) con permiso de
obra nueva, a Ya misma fecha del 2023 solo se

Edificacion Total | N° Viviendas |Superficie Viviendas| Edificacion Total [N Viviendas |Superficie Viviendas

Obra Nueva | Obra Nueva Obra Nueva Ampliacion | Ampliacion Ampliacion
ENERO 2016 | 10.905 m? 61 7.755 m? 3.818 m? 29 1.999 m?
ENERO 2017 | 59.671 m? 605 49.153 m? 4.303 m? 27 1.998 m?
ENERO 2018 | 85.567 m? 947 82.342 m’ 6.126 m? 30 2.220 m?
ENERO 2019 | 72.853 m? 406 50.079 m? 2.288 m’ 94 1.835 m?
ENERO 2020 | 73.517 m? 655 64.478 m’ 4.664 m? 24 1.310 m?
ENERO 2021 | 20.653 m? 211 14.464 m? 1.674 m? 26 1.423 m?
ENERO 2022 | 8.908 m? 74 8.369 m’ 1.055 m? 4 250 m?
ENERO 2023 | 15.739 m? 165 14.841 m? 1.696 m? 12 673 m?
ENERO 2024 | 52.606 m? 376 52.095 m? 3.646 m? 14 794 m?

Tabla 6: Elaboracién propia en base a INE

presentaron 165. Asi mismo, aumento en 2
unidades el ndmero de viviendas con permiso de
ampliacion [Tabla 6].

La oferta privada de viviendas, tanto de casas
como de departamentos, ha tendido a concen-

frarse en zonas consolidadas (plan-centro y
lomas de cerros) asi como en periferias interiores
y mdrgenes de limites urbanos. Algunos de los
sectores donde esta tendencia es mds visible son
los cerros Playa Ancha, San Roque, Delicias,
Bardn y Los Placeres. En estas dreas, la nueva
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vivienda en altura se integra en antiguos predios
boscosos o interviene directamente los ejes de
quebrada.

La situacion requiere un andlisis particular debido
a la presencia de un drea patrimonial declarada
por la UNESCO en 2003, la cual ha experimenta-
do una evolucién contradictoria, dado que esta
zona es restrictiva en términos de nuevas edifico-
ciones, por lo que estas fienden a concentrarse o
dispersarse en otros espacios de la comuna. Es
muy probable que muchs de estos desarrollos
esten generando procesos de gentrificacion, al
situarse en algunos cerros de Valparaiso habita-
dos por poblacion de escasos recursos. Por ende,
los nuevos proyectos inmobiliarios tienden a
localizarse de manera mds dispersa en la zona
urbana, distribuyéndose tanto en el plano como
en los cerros. Se destaca una concentracion de

Froyectos fuera del drea urbana, con valores que
luctian entre 900 UF y 5.000 UF.

A diferencia de la comuna de Viiia del Mar, en
Valparaiso los proyectos inmobiliarios no mues-
fran una tendencia a concentrarse en zonas de
gran densidad comercial, sino que se distribuyen
de manera dispersa y sin un patron establecido.
Esto también puede deberse a la particular topo-
grafia de lo ciudad, donde el suelo plano es
escaso y los cerros presentan ciertas barreras al
desarrollo inmobiliario en altura. Existe, ademds,
una oferta de alto lujo en proyectos muy exclusi-
vos, donde hay indicios de que una parte signifi-
cativa de esta oferta estd destinada a sequndas
residencias, como es el caso del proyecto Mirador
Baron diseiiado por el arquitecto Mathias Klotz,
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departamentos que tienen un valor inicial desde
las 3.056 UF.

Ahora, hablando de arrendamiento, segin los
datos de la encuesta CASEN 2024, al menos tres
de cada diez hogares en Chile optan por el arren-
damiento como forma de alojamiento. Ademds,
se ha observado un crecimiento notable en la

articipacion del mercado de departamentos en
Fa comercializacion de viviendas. A principios del
afio 2000, se vendia un departamento por cada
casa, mientras que en 2021 esta proporcion
aumentd a 3.8 departamentos por casa vendida.
Aunque la crisis sanitaria ejercio presion sobre el
mercado de casas, revirtiendo parcialmente esta
tendencia hasta el aio 2022, los resultados
indican una recuperacion en la participacion de

los departamentos, alcanzando una proporcion
de 4.1.

Esta combinacion del aumento en el arrenda-
miento y la preferencia por la densificacion ha
conducido a un crecimiento sostenido de vivien-
das en alquiler. En el Gran Valparaiso, se observo
un aumento desde 50.000 a mds de 54.000
departamentos hacia fines de 2021, lo que
evidencia que una parte considerable de las
nuevas viviendas construidas se destinan
mercado de alquiler.

Ademds, la velocidad de crecimiento de los hoga-
res ha superado al crecimiento natural de la
poblacion, con una tendencia hacia hogares mds
pequefios. Actualmente, dos de cada cinco hoga-
res estdn formados por una o dos personas. Este
aumento en los hogares unipersonales se debe



en parfe a que cada vez mds jovenes terminan su
formacion educativa y pasan cerca de 10 afios
anfes de formar una familia, generando una
demanda constante de viviendas mds pequefias
y bien ubicadas en el mercado de ulquirer.

En cuanto al plan, seqin un estudio realizado por
la arquitecta Paz Ungurragu, en el afio 2010 se
estimaba una subutilizacion del 18% de la cons-
fructibilidad disponible en la zona, y que solo el
45% de lo edificado corresponde a uso residen-
cial, situacion que no ha cambiado mucho.

Esto, se traduce en una precariedad en la oferta
de servicios y vivienda. En algunos sectores parti-
culares, es comidn enconfrar una oferta de
residencia de paso de bajo costo en condiciones
muy deficientes, lo que agrava los problemas de
estas zonas. Sin embargo, debido a su ubicacion
céntrica y su potencial de desarrollo, hay una
especulacion sobre los valores del territorio. A
pesar de ello, al no ser lo suficientemente atracti-
vos para el mercado, es muy dificil romper la
inercia en la que estdn inmersos e impulsar un
proceso de recuperacion.

La mayoria de los residentes y comerciantes del
centro urbano son arrendatarios, lo que genera
problemas relacionados con propiedag y lo
copropiedad informal, como divisiones por piso y
sugorriendos. En estos sectores, prevalecen habi-
fantes de tercera edad y estudiantes universita-
rios arrendatarios de menores recursos.

No obstante, el desarrollo urbano de Valparaiso
estd experimentando un crecimiento extremada-
mente dindmico y acelerado en ofra zona de la

ciudad, donde el Area Metropolitana de Santiago
(AMS) vy el Area Metropolitana de Valparaiso
(AMV) se estdn convirtiendo en factores sinérgi-
cos clave en el proceso de urbanizacion regional.
La escasa disponibilidad de terrenos urbanizables
y el aumento de los valores del suelo ya mencio-
nado anteriormente han contribuido al deterioro
de la calidad de vida de los habitantes en varios
aspectos. La demanda de espacios naturales y
enfornos con mejores condiciones para el desa-
rrollo personal y familiar ha llevado a que los
grupos socioeconémicos medios y altos ﬂecldun
trasladarse fuera de la ciudad. Esta dindmica ha
generado presiones sobre los usos de suelo tradi-
cionales en algunas zonas rurales, modificando
tanto sus caracteristicas naturales como sus reali-
dades sociales y culturales.

Las dreas de alto valor paisaiistico son el foco de
inferés para el desarrollo inmobiliario, ya que
representan una excelente estrategio de marke
fing al convertir los condiciones naturales en
bienes transables en el mercado. En este contex-
to, la innovacion en infraestructura de transporte
ha tenido una influencia significativa en las dind-
micas urbanas y en los nuevos asentamientos
desarrollados en las Gltimas décadas. La cons-
truccion de autopistas modernizadas y amplic-
das, financiadas por capitales privados, ha mejo-
rado la accesibilidad y conectividad de las zonas
periféricas y periurbanas, haciéndolas nuevamen-
te atractivas para las clases medias y altas.
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Uno de los proyectos emblematicos es Curauma,
un proyecto de ciudad planificado y desarrollado
completamente por el sector privado, que recibio
el apoyo de los gobiernos locales y del Estado
mediante inversiones en infraestructura vial y
edificios institucionales para consolidar esta
nueva ciudad. El municipio facilitd el desarrollo
del proyecto mediante un plan seccional que
infegra a Curauma en el plan regulador de la
Comuna de Valparaiso. El proyecto contemplaba
una zona urbana con mds de dieciocho barrios,
una zona industrial cerca de la Reserva Nacional
Lago Pefiuelas, servicios privados y un campus
universitario de la Pontificia Universidad Catéricu
de Valparaiso. Ademds, un condominio llamado
Puerto Esperanza, que incluia mds de 880
viviendas sociales, generando controversia entre
los habitantes de Curauma con opiniones dividi-
das sobre la llegada de estos nuevos vecinos.

Los terrenos donde se encuentra el proyecto
solian tener un uso forestal y formaban parte de
Placilla, esto ha resultado en un aumento signifi-
cativo de la superficie urbana de esta zong,
asando de 158 hectdreas en 2002 a 1.011
Eec’rdreus en 2019, lo que ha propiciado la crea-
cion de varios desarrollos residenciales de vivien-
das unifamiliares en expansion, disefiados como
barrios cerrados. Este nuevo centro urbano ha
adquirido gran relevancia dentro del entramado
metropolitano debido a su modelo de desarrollo,
que se percibe como separado de los demds
subcentros urbanos tradicionales. Se han cons-
truido  supermercados, bancos, bencineras,
colegios, gimnasios, entre otros, promociondn-
dose como un estilo de vida disefiado para
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nuevas familias jovenes que buscan vivir en un
enforno "natural”, libre de contaminacion y
cerca de comodidades. Sin embargo, la urbaniza-
cion de esta zona ha llevado a un aumento signi-
ficativo del parque vehicular, lo continua destruc-
cion del bosque existente, que principalmente
estd compuesto por pinos pero también incluye
dreas de bosque esclerdfilo, y la gradual coloni-
zacion residencial del tranque La Luz.

Los proyectos inmobiliarios del sector sur tienen
valores que oscilan entre 2.087 UF y 5.700 UF,
ya que se encuentran cerca del lago. Esta
diferencia con el sector norte incide claramente
en una segregacion socioeconomica entre los
sectores. En el sector Sur se encuentran los
estrafos socioecondmicos mds altos, mientras
que en el sector Norte predominan los grupos de
cluse media y media baja. Esto revela patrones
de distribucion espacial y condiciones sociales
tipicas de Latinoamérica, donde la segregacion
residencial en funcion de los ingresos ge los
hogares crea agrupaciones donde prevalecen
poblaciones de ingresos similares o superiores.

El desarrollo inmobiliario impulsado en Curauma
intensifica la polarizacion de los estratos socioe-
condmicos medios y altos en Curauma, generan-
do marcados contrastes sociales con sectores
vecinos como Placilla y las periferias pobres de
las ciudades del AMV. Sin embargo, a pesar de
esta dindmica, la relacion de dependencia con el
centro urbano de Valparaiso se mantiene, lo que
sugiere que el desarrollo y la relevancia de este
como articulador no estd amenazado.



ANTECEDENTES VIVIENDAS SOCIALES

Con respecto a las viviendas sociales, como
primer antecedente tenemos que en las Gltimas
décadas, el pais ha experimentado una reduccion
sostenida en la proporcion de la poblacion que
vive por debajo de la linea de pobreza por ingre-
sos, disminuyendo del 68.5% al 17,3% entre
1990y 2024, segin el Ministerio de Desarrollo
Social y Familia. Mas, la disponibilidad de infor-
macién mds precisa sobre las condiciones de vida
de los hogares ha permitido idenfificar otras
carencias que trascienden el ingreso y afectan el
desarrollo  socioeconémico de las personas,
limitando su capacidad de acceder y aprovechar
las oportunidades disponibles.

Desde 2013, Chile comenzd a medir oficialmente
la pobreza multidimensional, la cual incluye
indicadores de educacion, salud, trabajo y seguri-
dad social, vivienda y entorno; afiadiéndose en
2075 una nueva dimensidn de redes y cohesion

social. Segin la informacion disponible en la
encuesta CASEN 2024 , un 17,7% de la poble-
cion chilena se encuentra en situacion de pobreza
multidimensional y en la Region de Valparaiso la
cifra alcanza un 15,9%.

Dentro de esta pobreza multidimensional, la
dimension vivienda ha ganado visibilidad debido
al aumento explosivo de tomas y campamentos,
fendmeno impulsado por el fuerte incremento de
la poblacion extranjera viviendo en condiciones
precarias. Del mismo modo, la relacion pobreza y
carencia de vivienda se da por varios indicadores:
primero, desde 2015, se ha observado un
aumento en los hogares con acceso deficitario @
servicios bdsicos; sequndo, a pesar de la disminu-
cion en el nivel de hacinamiento, este problema
se sigue concentrando en los hogares mds
pobres, que, segin el Grdfico 12, presentan
mayores probabilidades de sufrir esta problemati-

HACINAMIENTO DE HOGAR POBRE POR INGRESOS VS NO POBRES
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ca; tercero, el 58% de los hogares con requeri-
miento habitacional pertenecen al 40% mds
vulnerable del pais.

Por Gltimo, el incremento reciente de personas
viviendo en campamentos nos ha llevado a un
refroceso de mds de 28 afios [Grdfico 13]. El
notable aumento de los Gltimos afios refleja el
recrudecimiento del problema habitacional en el
pais, donde a pesar de los esfuerzos y politicas
piblicas implementadas, los hogares en esta
cz%nzdlilcién casi se han triplicado entre 2019 y

Una parte importante de este aumento en los
hogares en campamentos se debe a la mayor
cantided de migrantes viviendo en estas condi-
ciones. Actualmente, un 40% de los hogares en
campamentos tienen jefatura extranjera, siendo

que en 2011 esta cifra era del 1,2%.

Los catastros indican que la llegada de familias a
campamentos se debe principalmente a razones
econdmicas: un 55% por bajos ingresos, un 47%

or el alto costo de los arriendos y un 21% por
Faltu de empleo y cesantia. Asimismo, un 56%
de los jefes de hogar en campamentos declard
haber vivido previamente en arriendo y un 35%
vivia allegado, es decir que los campamentos
crecieron de manera explosiva, siendo vistos
como una opcion viable para escapar del hacina-
miento o compensar la falta de ingresos que
impide pagar arriendos. Ademds, un 52% deqlus
viviendas en campamentos son precarias 0 semi
precarias, un 41% accede al agua fuera de la red
piblica, un 63% no cuenta con solucion sanitaria
y un 37% de los campamentos estdn ubicados en
dreas de riesgo.

FAMILIAS EN CAMPAMENTOS
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En términos de localizacion, mds de la mitad de
los campamentos (61%) presenta algin fipo de
riesgo fisico, enfrentando diariamente el peligro
de sufrir dafos materiales o personales deEido al
deshorde de un curso de agua, un aluvién o el
desprendimiento del terreno en zonas con alta
pendiente. A pesar de esta situacion de riesgo, el
55% de los habitantes de compamentos en la
region no manifiesta intencion de dejar el campa-
mento y cerca del 52% no participa en comités de
vivienda. Pese a que el suefio de la casa propia es
uno de los mds importantes para todas las fami-
lias chilenas, ya que este anhelo responde a la
safisfaccion de una de nuestras necesidades
bdsicas: techo, proteccion y abrigo. En este senti-
do, ser propietarios de una vivienda es tanfo un
deseo como una necesidad para las familias, y en
nuestro pais tiene una alta connotacion de movili-
dad social y progreso, ademds de la dignidad
asociada a mantener y desarrollar lo propio.

Por ello, la politica pablica no puede ser indiferen-
fe a quienes no pueden acceder a una vivienda
propia, ya sea por desinformacion o desilusion,
siendo necesario avanzar con mds soluciones
habitacionales y contar con un Estado participati-
vo. Por eiempYo, utilizando inmuebles fiscales
para acelerar el proceso de construccion de vivien-
das. Sin embargo, los terrenos fiscales no solo
deben destinarse a la construccion de estas, sino
también o toda infraestructura que mejore la
calidad de vida de los chilenos, permitiendo un
mejor acceso a educacion, salud, seguridad y
dreas verdes cercanas a sus hogares. Simultdnea-
mente, se debe enfrentar tanto la burocracia
ministerial que retrasa la tramitacion de las trans-

ferencias como la reticencia del sector piblico a
desprenderse de su patrimonio inmobiliario.
Historicamente y a pesar de la antigiiedad del
problema, no fue hasta 1953 que se comenzaron
a desarrollar politicas pablicas mds articuladas y @
gran escala para abordar el déficit habitacional en
Chile. Mediante el Decreto con Fuerza de Ley
N°285 de 1953, durante el gobierno del presi-
dente Carlos Ibdfiez del Campo, se fundd la Corpo-
racion de Vivienda (CORVI) por la fusion de la
Caja de la Habitacion y la Corporacion de la
Reconstruccion. Esta nueva entidad tenia como
objetivo "la ejecucion de la urbanizacion, reestruc-
furacion, remodelacion y reconstruccion de barrios
y sectores, comprendidos en el Plan de la Vivien-
da y en los Planos de Obras Pablicas, ademds del
estudio y fomento de la construccion de viviendas
econdmicas".

Este impulso estatal se intensificd durante el
obierno del presidente Jorge Alessandri, a través
ge reformas a la CORVI y la promulgacion del DFL
N°2 de 1959, que buscaba facilitar la construc-
cion de viviendas econdmicas. Esto incluyd atribu-
ciones para que el presidente de la Repdblica
pudiera fijar dreas urﬁanus destinadas a la cons-
fruccion de viviendas accesibles para los sectores
socioecondmicos de menores ingresos, 0 autorizar
la construccion en zonas ruruFes para dofar de
?/iviendus a centros industriales, mineros o agrico-
as.

El gobierno del presidente Frei Montalva se desta-
c6 por su especial énfasis en el problema habita-
cional, enfrentando particularmente las "poblacio-
nes callampas” en las periferias de Santiago. En
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1965, cred el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU) para reorganizar la institucionalidad de
la politica de vivienda, superando la ldgica de
esfuerzos auténomos y atomizados de al menos
28 instituciones dedicadas al tema. Asimismo,
promovid la autoconstruccion de viviendas, facili-
tando terrenos y materiales.

Durante el gobierno del presidente Salvador
Allende, se acentud el apoyo tanto en la construc-
cion como en la reparacion de viviendas en mal
estado. El Régimen Militar, por su parte, introdujo
un cambio en las politicas sociales, orientdndolas
hacia principios de subsidiariedad y libre iniciativa
economica. Donde el Estado asumié principal-
mente un rol de apoyo a las familias de menores
recursos para acceder a la casa propia, promo-
viendo el ahorro familiar o soluciones intermedias
previas a la vivienda definitiva, como subsidios
para el arriendo. Incorporando nuevos estdndares
de viviendas sociales y transitando a un sistema
basado en subsidios habitacionales. Claramente,
lo utilizacion de terrenos publicos no fue una
rrioridud, siendo mds bien limitada en alcance
egislativo o administrativo.

En los dltimos afios, el Estado ha continuado
comprando inmuebles privados para paliar el
déficit habitacional, prdctica que se consolidd con
la Ley de Presupuesto del afio 2020, que incorpo-
16 los primeros mecanismos formales para la
compra de suelo privado, permitiendo destinar
hasta el 10% del Fondo Solidario de Eleccion de
Vivienda a lo compra de terrenos en comunas
prioritarias y haciendo un llamado a grupos orge-
nizados para el otorgamiento de subsidios habita-
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cionales, incluyendo la compra de terrenos nece-
sarios, bien ubicados, con conectividad a centros
urbanos. Esto marcd uno de los primeros pasos
hacia la creacion de un Banco de Suelo PUinco.

Para las clases populares y, mds recientemente,
ara los sectores medios, el subsidio habitacional
Eu sido el principal medio de acceso a la vivienda.
Este subsidio permite estimular mercados de
vivienda segmentados segin la capacidad de
ahorro y engeudomiento de los beneFiciarios. La
funcién subsidiaria del Estado se ha centrado en
la oferta, esto ha permitido que el sector de la
construccion determine no solo el tipo de vivien-
das, sino también su ubicacion y, en consecuen-
cia, lo forma en que se produce el espacio
residencial (Hidalgo, 2005; Sugranyes, 2005).
Castillo (2014) declara que la politica habitacio-
nal chilena “se organiza en forno a una relacion
friparfita donde no se reconoce el papel de los
pobladores [...] y por ello tiene efectos negati-
vos. En este sentido, la tendencia indica que se
promueve una politica de vivienda popular auto-
gestionada que confinua con las condiciones de
pobreza.

Por otro lado, la vivienda subsidiada estd siendo
utilizada como una estrategia para lo expansion
urbana. A modo de ejemplo, la realizacion de una
serie de rellenos y cortes en los cerros ha permiti-
do la ubicacion de viviendas en las Gltimas dreas
del limite urbano de la comuna, en cerros como
La Cruz, Rocuant, Los Placeres o Rodelillo. De
hecho, lo que se desprende del instrumento
metropolitano de planificacion (Plan Regulador
Metropolitano de Valparaiso [PREMVAL]) es



precisamente esto: la presion por urbanizar hacia el
camino La Pélvora, que conecta o sur del puerto de
Valparaiso con el sector de Placilla, lo que apunta
hacia lo conurbacion definitiva con Placilla y la
creacion de nuevos nichos de renta del suelo.

De acuerdo con el Catastro Nacional de Condominios
Sociales, se entenderd por condominios sociales
aquellos conjuntos habitacionales destinados a secto-
res vulnerables, que poseen unidades de vivienda
econémica de cardcter definitivo. Adicionalmente,
estos conjuntos deben cumplir, al menos, con uno de

Region Total por Region | % del Total
Arica y Parinacota 157 2.9 %
Tarapacd 197 3.6%
Antofagasta 250 4.6%
Atacama 35 0.6%
Coquimbo 498 9.2%
Valparaiso 319 59%
Metropolitana 962 17.7%
0"Higgins 530 9.8 %
Maule 330 6.1%
Nuble 127 2.3%
Biobio 477 8.8%
Araucania 406 7.5%
Los Rios 259 4.8%
Los Lagos 463 8.5%
Aysén 287 53%
Magallanes 125 2.3%

Tabla 7: Elaboracién propia en base a MINVU

los siguientes requisitos: haber sido financiados y /o
construidos por el Ministerio de Vivienda y Urhanis-
mo (MINVU); haber sido financiados y /o construidos
por entidades pdblicas o semipdblicas; o haber sido
financiados y construidos por entidades privadas,
siempre que lo tasacion de ras unidades de vivienda
ﬂIFmomento de su construccion no exceda los 520

Valparaiso es lo octava regidn en cantidad de condomi
nios sociales [Tabla 7], concentrando el 5.88% de los
conjuntos (319 casos). En esta region se encuen-

fran condominios sociales que ejemplifican distin-
fos Feriodos de la politica habitacional chilena y
de los diversas estrategios de produccion de
vivienda social. Sin embargo, la mayor cantidad
de condominios sociales se construyd a partir del
periodo de enfrada en vigor del Programa de
Vivienda Bdsica, alcunzanﬂo su punto mdximo
entre los afios 1997 y 2000, cuando se produje-
ron cerca de 3.240 (Yepurmmentos por afio. Los
condominios sociales de la Region de Valparaiso
se encuentran en 31 de sus 38 comunas, con
respecto al Gran Valparaiso, Valparaiso concentra
el 4.1% de los conjuntos habitacionales, Viiia del
Mar el 3.8%, Villa Alemana 2.2%, Concon 1.3%
y Quilpué solo el 0.9%. Siendo San Felipe y San
Antonio las que mds concentran a nivel regional.

En el AMV se observa una tendencia similar a la
nacional, donde los conjuntos habitacionales mds
antiguos presentan buena accesibilidad, ya que se
|ocu?izuron en los centros histéricos de las comunas
de Valparaiso y Vifia del Mar, encontrdndose proxi-
mos a equipamiento y mobiliario urbano. No
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obstante, a medida que el suelo edificable cerca

del borde costero se encarece y agota, la logica de
construccion ha sido continuar edificando hacia la
periferia, lo cual en este caso se ha manifestado
en las partes altas de lo ciudad, ubicando los
conjuntos en cerros y quebradas. Mds del 60% de
los conjuntos identificados, construidos después
de 1976, se encuentran en una situacion de mala
accesibilidad, lo que ha favorecido una percep-
cion negativa hacia estos conjuntos, constituyén-
dose como espacios de lao ciudad asociados con
lugares olvidados tras los cerros y los bloques de
vivienda social.

Esto también da cuenta de lo desigualdad de
ingresos y lo busqueda de rentabilidad por parte
de las inmobiliarias en todos los sectores socioe-
conémicos de la poblacion. Encontramos vivien-
das que son subsidiadas por los programas del
Estado para lo poblacion de menores recursos,
situdndose en el limite de lo que podria conside-
rarse vivienda social y, por lo general, ubicadas
lejos de la linea costera, que no solo marca un
limite natural, sino tambiéen social, ya que las
familias con mayores recursos pueden acceder a
viviendas con vistas al mar y cercano a equipa-
mientos.

Es asi, como hoy en dia se realizan proyectos en

. =
ofras zonas, por ejemplo en Curauma, donde el
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proyecto inmobiliario de la zona tiene como
aspecto destacado fortalecer la "heterogeneidad
socioecondmica”. Con este fin, se promueve el
desarrollo de algunos proyectos de vivienda
social en el sector de Curauma, como el proyecto
El Encanto de Curauma, que beneficio a 240
familias beneficiarias del DS N°49 y el condomi-
nio Jardin del Lago, que alberga a 204 familias.

Condominio Social en Placilla, con pane-
les solares, pero lejos de la linea costera.

Condominio Social “Jardin del Lago” en
Placilla, lejos de la linea costera y con
problemas  constructivos ~ (filtraciones,
grietas y hongos).



DETERIORO CENTRO URBANOQ

Al contrario de lo anterior, como ya mencioné, el
centro de Valparaiso experimenta una serie de
hechos que han agilizado su deterioro, convir-
fiéndolo en un lugar poco atractivo para vivir, tal
como: mala higiene en espacios pUEIicos, sensa-

cion de insequridad, i)ropiedudes en subarrien-

dos, una alta especulacion en los valores del
suelo, baja ocupacion de inmuebles en el centro
histdrico, presencia de sitios eriazos, falta de
empleos y crecimiento del comercio ambulante.
El abandono de la vivienda existente en el drea
histdrica se agravo desde el terremoto de 1985,

donde muchas quedaron deterioradas, generan-

do una migracion a zonas alta de la ciudad, en su
mayoria como vivienda informal.
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Ademds, el Area Patrimonial ha tenido un efecto
negativo con respecto a los usos y la inversion de
estos inmuebles. En 2014, segin el Catastro
Digital de la Municipalidad, un 12% de los
predios del sector el Almendral se encuentran
protegidos por el Plan Regulador Comunal (PRC)
o Consejo de Monumentos Nacionales (CMN),
esta proporcion alcanzaba un 21% de la superfi-
cie predial de la zona (DG-1T y DC-12). Sin
embargo, estos inmuebles poseen un deterioro
fisico elevado, siendo abandonado por sus mora-
dores; de estos sitios, un 44.5% tiene destino
habitacional y un 45,8% destino comercial, de
estacionamiento y bodegas.

El PRC Valparaiso, limita alturas en
nuevas edificaciones de la zona
W [Figura 91, omplia usos de suelo
-+ favoreciendo actividades hoteleras y
~ de comercio, posibilitando o mds bien
contribuyendo a un desarrollo inmobi-
liario de bajo densidad enfocado en
actividades lucrativas, dejondo de
lado el destino habitacional que antes
¢ fenio el centro. Opuesto es lo que
,ocurre a metros de los limites de la
©=° zona, donde en los cerros Los Place-

T& res, Alegre, Mariposa u 0'Higgins se

construyen edificaciones en (]?TUT(].

Figura 9: Elaboracién propia en base a PRC Valparaiso
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Sumado a lo anterior, el articulo 13 de la Orde-
nanza Local, no ayuda al desarrollo de proyectos
habitacionales, ya que exige adicionalmente que
en los departamentos, por cada 3.5 m? de super-
ficie, se debe destinar 1 m? de espacios comunes
adicionales a los destinados a circulacion, drea
verde y/o estacionamientos.

Con todo esto, es notable el casi nulo interés por
invertir en el centro urbano de lo ciudad, donde
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existen bajas rentabilidades y exigencias impues-
tas por Unesco y CMN que inmobﬁiarias no estdn
dispuestas a cumplir ya que exigen una mayor
inversion.



La tendencia decreciente de la poblacion
en lo ciudad se acentud en el Gltimo
fiempo, comparando el Censo 2002 y
2024, de los 26 distritos censales, 20
perdieron poblacion [Figura 6], incluyendo
cerros turisticos (mayor renta), Playa
Ancha (clase media) y cerros altos (clase
baja). Asi mismo, como ya mencioné el
Plan tiene una densidad equivalente a la
mitad del promedio de la ciudad.

El despoblamiento del Plan es extendido,
alcanzando niveles criticos en el Barrio
Puerto, transformando el centro de Valp-
raiso en una zona subutilizada y riesgosa
debido a sitios eriazos y viviendas abando-
nadas, con una obsolescencia para atraer a
familias de clase media y alta ya sea por la
insequridad o porque no poseen una confi-
ﬂurocién urbana  que responda o sus
emandas  (estacionamientos, —entorno

limpio, seguro, dreas verdes y/o parques).

El panorama muestra que la ciudad expul-
sa mds poblacion de lo que llega, con un
centro de baja densidad, y al contrario, la
existencia de una concentracion de habi-
tantes fuera de los limites tradicionales,
habitando desde el cerro Los Placeres
hasta Curauma, incluido Barén y Santos
Ossa, con hogares de clase media
medic-alta.

FL DESPOBLAMIENTO DE VALPARAISO

La crisis se explica por una serie de hechos
ya mencionados: aumento en precio de las
viviendas, bajas  remuneraciones en
comparacién con el costo de estas, restric-
ciones urbanisticas que impiden un fdcil
desarrollo de proyectos, alza en el valor
del suelo y mayores exigencios para
oforgar financiamiento a las personas,
también, debido al estallido social y la
crisis sanitaria los materiales subieron de
precio, y muchos de ellos se encontraron
escasos 0 con refrasos. Todo esto ha
provocado que las personas busquen
soluciones habitacionales en ofras ciudo-
des, como Quilpué y Villa Alemana. Y con
respecto a las inmobiliarias un problema
importante que lleva a invertir en proyec-
fos habitacionales en otras comunas es la
pendiente con la que se debe frabajar, ya
que el corte de (iaderus provoca que el
costo del suelo y operacional sea mayor.

Con respecto al drea protegida por la
Unesco, se ha visto una gran inversion
furistica inmobiliaria, que inicio en los
cerros Concepcion y Alegre, y marcd el
comienzo de una zona de residencias turis-
ficas, que se expandio a cerros aledafios,
cambiando los usos de suelo, formas de
usos de las viviendas existentes y mayor
precio de venta de inmuebles en el sector,
generando un proceso de despoblamiento
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en el sector y cambios socioecondmicos de los
habitantes.

El Subsidio de Rehabilitacion Patrimonial de
CORFO, no hizo mds que intensificar los usos
furisticos en el enforno patrimonial, cofinanciando
la compra (40% del total) de inmuebles de
interés patrimonial con el fin de destinarse a
proyectos turisticos. El Subsidio de Rehabilitacidn
Patrimonial del MINVU financié la rehabilitacion
de casonas destinadas a hoteleria, restaurantes o
galerias; provocando, que para el 2010, de los
128 camﬁios de uso de suelo en la zona, 105
cambiaron de habitacional a comercial (Trivelli y
Nishimura, 2010).

Actualmente, la modalidad de arriendo de corta
estadia (Airbnb) ha transformado y potenciado el

despoblamiento del Plan y las zonas aledafias. En
2020 existian aproximadamente 1.600 ofertas
de arriendo en esta plataforma, un 33% ubicada
en cerros Alegre-Concepcion y zonas aledafias.

Estas renovaciones turisticas en la zona patrimo-
nial muestran un espacio elitizado, para residen-
cia de grupos de nivel socioecondmico alto, exclu-

endo a antiguos habitantes de nivel medio o
Kuio. Donde las inmobiliarias renuevan no solo los
inmuebles sino que calles y pasajes con un alto
valor visual al paisaje portefio. Pero estas inver-
siones no se dan en toda el drea patrimonial, sino
que solo en una parte, creando una division entre
los cerros Concepcion-Alegre y barrio Puerto,
sector La Matriz y parte baja de cerros Toro-Cordi-
llera, que no recir)ieron inversion, quedando dete-
rioradas y despobladas.



Pese a la importancia de la vivienda, el
acceso a esta se encuentra lejos del alcan-
ce de muchas familias, lo que se explica
por hechos ya mencionados como aumen-
fo persistente en costo de materiales,
crecimiento exponencial de la demanda,
dificultades de financiamiento hipotecario,
restricciones normativas y valor del suelo.
Sumado a esto, la implementacion de
leyes como: Aporte al Espacio Pdblico,
Ductos e IVA a la venta de inmuebles, han
impactado de manera negativa en el costo
de estas.

Los desafios para (re)poblar Valparaiso
son variados, algunos no solo se atienen a
la ciudad misma, sino que es un problema
a nivel pais:

1. Capacidad de pago de la familia y
el precio de la vivienda: Segdn la Cdmara

PIR PAISES

84
7.8

CHILE NUEVA CANADA

ZELANDA

AUSTRALIA REINO

UNIDO

DESAFIOS PARA VOLVER A POBLAR

Chilenadela Construccion ~ (CChC),
una familia promedio, se demoraria 10
afios en acceder a una vivienda propid,
esto debido a un notable desencuentro de
estas variables, incentivado por un acelera-
do crecimiento del valor vivienda y una
evolucion moderada de los ingresos fami-
liares. En 2024, el ingreso promedio por
hogar era de $1.869.654 mensuales, y el
precio promedio de la vivienda alcanzd los
$254 “millones aproximadamente, esto
significa que el PIR (Indice de Acceso a la
Vivienda) equivale o 11.4, es decir,
comprar una vivienda es casi 4 veces mds
dificil que hace 20 afios, ubicdndose entre
los paises donde la vivienda es “Severa-
mente no Alcanzable” [Grdfico 14]. Mien-
fras que el Gran Valparaiso alcanza un PIR
de 7.1, ubicdndose en la misma categoria.

2. El alza del precio del suelo significa

SEVERAMENTE NO ALCANZABLE
71

4,1 T+
ALTAMENTE NO ALCANZABLE

::MODERADAMENTE NO ALCANZABLE
ALCANZABLE

NORUEGA  ESTADOS
UNIDOS

Gréfico 14: Elaboracién propia en base a CASEN
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que los costos de construccion suben, ya que
significa
entre un 46-49% del total del presupuesto.
ligado a esto, si la demanda por una misma
localizacion es alta, se alzardn los precios de
venta y /o arriendo, incentivando a los inversionis-
fas inmobiliarios, lo que provocard un aumento en
los precios del suelo disponible, ya que estos
pueden pagar mds que las familias, creando un
ciclo vicioso. Esto ha sucedido en Valparaiso, en el
Plan y cerros turisticos, donde se rentabiliza en
furismo o viviendas para arriendo, en vez de favo-
recer las soluciones habitacionales definitivas.
Ahora, si en estas localizaciones demandadas se
implementan normativas restrictivas que impli-
ven limitar el nimero de viviendas, los desarro-
ﬂudores de proyectos se encontraran en la disyun-

fiva de subir los precios de venta para sustentar la
inversion o construir en un suelo mds asequible,
lejos del centro urbano que tiene mejor conectivi-
dad y equipamientos. Esto presenta dos conse-
cuencias posibles, impulsar el alza de precios de
viviendas en sectores demandados, reforzando el
arriendo, o por ofro lado reforzar la densificacion
de los sectores mds alejados, incrementando sus
precios e incentivando a los inversionistas a
migrar a ese sector. Como la normativa tiende a
ser reactiva a estos procesos, las restricciones no
hardn mds que profundizar el alza de precios, la
migracion de densificacion y el alza de viviendas
en arriendo, aumentando el déficit habitacional.
3. Las normativas constructivas, que tienen
or objetivo mejorar la calidad de vida de las fami-
ﬁus agregando exigencias de sustentabilidad, con

INDICE DE COSTOS DE EDIFICACION
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Gréfico 15: Elaboracién propia en base a CChC



mejores condiciones térmicas, menor consumo
energético, mds seguridad sismica, entre otras,
ha implicado mayores costos constructivos, donde
se deben mejorar procesos y materiales a utilizar.
Entre 2014-2023 el costo de mano de obra
aumentd un 32%, y el de materiales y misceld-
neos un 40% [Grafico 15 1.

4. (Con respecto a la poblacion, y como ya
mencioné, lo poblacion aumentd un 16% entre
los censos 2002-2017, concentrdndose en zonas
urbanas. Ademds, existen mds familias uniperso-
nales, generando una alta demanda de viviendas
pequefias, para una o dos personas.

5. Si bien el Estado ha cumentado los

recursos para construir y mejorar viviendas, no
hay claridad que ayude o reducir el déficit. El
presuruesto anual destinado al Programa Habita-
cional aumentd un 66% entre 2018-2022, de 42
millones de UF a 70 millones de UF, pero el
nimero de subsidios entregados solo aumentaron
en un 37%.
La politica habitacional tiene mejores soluciones,
como el acceso a la vivienda sin deuda (DS49),
con deuda (DST), complementar el subsidio con
crédito hipotecario o de arriendo (DS52), entre
ofros, pero no todos han podido acceder, esto
debido a que un 22% de familias que viven en
condiciones precarias, siendo parte del déficit
cuantitativo, ya recibieron un aporte del Estado,
quedando sin posibilidad de optar a estas nuevas
medidas habitacionales.

6. De lo mano con el punto anterior, las
restricciones de los subsidios con respecto a
precio y superficies dificultan la localizacion de las
viviendas, desplazando a los beneficiarios a

zonas de bajo desarrollo urbano. En el Gran
Valparaiso, la probabilidad de localizacion de las
viviendas se encuentra restringida por los valores
del suelo, aunque existen instrumentos que
buscan mitigar esta problemadtica, como el progra-
ma de Pequefios Condominios, las trabas requla-
forias y lo poca capacidad de gobiernos locales
generan brechas que requieren mds tiempo
fraspasar. Se necesitan soluciones distintas, que
ya ﬁan sido implementadas en otros lugares,
como los bonos de densidad, que permitirian
construir mds metros cuadrados de los que admite
la regulacion.

En r(jucién con las viviendas sociales, la exclusion
de grupos socioeconomicos bajos debido a la
regu%ucién y Sus restricciones, es posible explicar-
lo por las densidades, que si son muy bajas no
permifen viviendas con poco metraje o solo una
pequefia cantidad de estas por unidad de superfi-
cie, haciendo que no sea econdmicamente viable
la inversion en estos proyectos.

Otra cosa que afecta es lo constructibilidad, si la
capacidad de produccion del suelo es alta, su
mejor uso no serian viviendas sociales, ya que se
maximizarian utilidades en el mercado inmobilio-
ri0. La construccion de viviendas sociales equivale
a un menor monto UF/m2 de venta, los estacio-
namientos equivalen en venta a 150-200 UF,
mientras que en el mercado privado estos precios
pueden alcanzar las 500 UF, siendo que el costo
de construccion es casi el mismo.

/. La existencia de Comités de Vivienda
legalmente constituidos, pero sin terreno para
construir es un hecho que ocurre bastante en
Valparaiso debido al escaso suelo disponible o
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asequible para estas familias, debido a los puntos
anteriormente mencionados. Para frenar esto, en
2021 se anuncid el programa “Compromiso
Vivienda: mds terrenos, mds integracion social”,
que fenia como objetivo entregar una solucion
habitacional a 50 mil familias a lo largo del pais,
reduciendo los tiempos de tramitacion de proyec-
fos habitacionales impulsados por el MINVU, a
fravés de la disposicion de inmuebles en terrenos
con buena conectividad y servicios. Con esto el
Ministerio de Bienes Nacionales puso a disposi-
cion 109 inmuebles susceptibles a ser traspase-
das al Banco de Suelo PI]E“CO, en la V Region,
fueron 3 inmuebles, con una superficie de 3.5
hectdreas, que permitian la construccion de 180
viviendas aproximadamente.

8. Con respecto a los permisos de edifico-
cion, la normativa urbana y habitacional es una
de las mayores trabas para brindar certeza juridica
a las inmobiliarias /constructoras, transformdndo-
se en una barrera para los proyectos habitaciona-
les, ya que muchos han sido invalidados o inter-
pretados de otras formas. Si existiera un cambio
en alguna norma, se puede generar una fuga de
capitales o de un grupo interesado en construir
de%ido a la incerteza de que normativa seguir.
Segun el articulo 117 de la LGUC, los permisos de
subdivision, loteo o urbanizacion predial y de
construcciones podrdn postergarse ﬁusm por un
plazo de tres meses, cuando el sector de ubica-
cion del terreno esté afectado por estudios sobre
modificaciones del Plan Regulador Intercomunal o
Comunal, aprobados por resolucion del Alcalde. Lo
que significa que si se generan condiciones desfa-
vorables para los desarrolladores de proyectos, el
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congelamiento debe realizarse con la aprobacion
fina(]] del PRC para evitar que obfengan permisos
antes del cambio para mantener congiciones de la
normativa vigente, siendo un impedimento para
un buen desarrollo urbano de la ciudad.

9. Los Instrumentos de Planificacion Territo-
rial (IPT), en especifico los Planes Reguladores
Comunales (PRC) son requeridos para regular y
armonizar las necesidades urbanas del territorio.
Estos deberian encargarse del desarrollo de los
ncleos urbanos, planificando de acuerdo con las
caracteristicas propias de las ciudades y su dese-
rrollo econdmico.

Los IPT entregan reglas a los distintos actores que
participan en el desarrollo urbano, son los PRC los

ve definen alturas y densidades, permitiendo
ﬂegur 0 CONSeNsos en temas que generan contro-
versia entre los involucrados (DOM-Constructo-
ras-Ciudadanos). Sin embargo es una piedra de
tope en muchas ciudades, en Valparaiso el PRC es
del afio 1989, que si bien ha tenido modificacio-
nes, no entrega las condiciones para ordenar la
ciudad, ya que la ciudad de esa época es distinta
a la que hoy la habita. Por ejemplo, un debate
existente es si se deben considerar 4 habitantes
por residencia, o si las normativas de las parcelas
de agrado responden a las necesidades actuales.
El crecimiento de Valparaiso no ha ido a la par de
la regulacion existente, ya que esta es mds reacti-
va que propositiva. Desde el comienzo de su histo-
ria la ciudad se ha desarrollado por si sola,
través de sus ciudadanos en base a sus necesida-
des. Una planificacion actualizada  permitiria
armonizar y delimitar las relaciones de uso de
suelo, fipo de construccion permitida, limites



urbanos, localizacion de servicios y dreas verdes
y asequrar estdndares minimos de higiene, sequ-
ridad y confort. Se necesita una conjugacion de
los PRC con otros instrumentos que logren resol-
ver problemas de congestion vial, vivienda
social y desarrollo econdmico. Ademds, se
deben conjugar los Planes Reguladores Interco-
munales(PRI) y Metropolitanos (PRM) con los
PRC para tener un hilo conductor que vincule
todas las entidades para proyectar las ciudades
con una visién intencionada y no reactiva.

10. Laos tasaciones fiscales presentan un
problema entre el vendedor y el comprador de
ferrenos, hablando de viviendas sociales, el
SERVIU tasard los terrenos si se encuentran

dentro del presupuesto para el subsidio, siendo
muchas veces una tasacion baja para lo espera-
do por el duefio del terreno, generando contra-
tiempos en la adquisicion del terreno o que el
vendedor decida vender a una inmobiliaria.

11. El ultimo desafio importante, a nivel
de ciudad, son las restricciones que imponen las
Zonas de Conservacion Histdrica y Monumentos
Histdricos, que no solo limitan alturas y densi-
dades, sino que también forma de fachadas, ya

ve para hacer cambios en estas zonas, se
3ebe contar con autorizacion del Consejo de
Monumentos Nacionales, la cual solo se conce-
de si lo obra guarda relacion con lo existente en
la zona, siendo un proceso engorroso y lento.

%- REGIONDE
= VALPARAISO JE1
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CONCLUSION
TEMA |

Valparaiso, con su esencia urbana y relevan-
cia portuaria, fue evolucionando a medida
que sus ciudadanos necesitaban, siendo una
ciudad innovadora, con diversas formas arqui-
tectonicas dadas por sus inmigrantes, y adap-
tdndose a lus adversidades de la topografia'y
eventos sismicos existentes en la zona. Para
construir en los cerros tuvieron que ingeniarse
técnicas nuevas que fueron permitiendo la
expansion de la ciudad pese a sus pendien-
tes, donde los portefios buscaron y siguen
buscando vivir con vista al mar, construyen-
do escaleras y ascensores que les permitieron
conectar Plan y Cerro, formando el entrame-
do que hoy conocemos como ciudad, una no
exenta de problemdticas habitacionales,
donde muchas familias se encuentran con
déficit

Para facilitar el acceso a la vivienda, es nece-

sario que se tengan enfornos urbanos, donde
las personas deseen habitar, con un desarro-
llo territorial igualitario para que todos
puedan acceder a servicios basicos. Es
imprescindible ampliar los obijetivos que
fienen las politicas ﬁabimcionules y conectar-
los con los PRC y planes de mejoramiento del
entorno, para que estos se expandan por la
ciudad, impactando positivamente a la
calidad de vida de los ciudadanos.

El objetivo de la politica habitacional ha sido
disminuir el déficit cuantitativo y cualitativo,
construyendo nuevas viviendas, pero también
reparando, rehabilitando o ampﬁﬂndo vivien-
das construidas por el Estado, privados o de
autoconstruccion. Esto se da o través de
subsidios entregados a las familias (deman-
dantes) o a gesurrolladores de proyectos
(ofertantes). En 2022 el Estado invirtio cerca
del 5% del presupuesto nacional (US$3.800
MILLONES) en vivienda, donde USS$2.600
millones se destinaron a paliar el déficit cuan-
fitativo, y el resto hacia el déficit cualitativo.
Aumentando en un 2% lo inverfido hace 10
afios.

Una de las problemdticas para desarrollar
proyectos en la ciudad era la falta de terre-
nos, donde el traspaso de los inmuebles fisca-



les tenia por objetivo que las viviendas se encuen-
fren bien ubicadas, con buena conectividad y
acceso a servicios, ya que la infegracion social no
es solo tener un techo sobre las cabezas, sino que
fengan cerca los mayores servicios posibles. El
Estado es duefio de un inmenso patrimonio inmo-
biliario, que debe quedar a disposicion de las
personas para que puedan lograr el suefio de lo
casa propia, teniendo mds oportunidades labora-
les, de estudio y de recreacion. Debe cumplir un rol
activo apoyando proyectos y permitiendo la libre
iniciativa de las comunidades, para esto se deben
modernizar las etapas administrativas de los trdmi-
fes para adquirir una vivienda, que no es digitali
zar E)s procesos, sino mds bien evitar la burocracia
existente, eliminando  trdmites innecesarios,
redisefiando y simplificando normativas y etapas.

Por otro lado, Valparaiso debe potenciar la oferta
inmobiliaria diversificando la calidad y tipologias
de viviendas evitando los edificios en ur’ruru en
cerros que son crificados desde la mirada patrimo-
nial por no respetar lus vistas y la condicion de
anfiteatro, y asi, no dejar que el mercado de
viviendas migre a otras ciudades del AMV, gene-
rando un despoblamiento de la ciudad, utilizando-
la solo como fuente de trabajo.

Se deben incorporar normativas que permitan
aumentar los m2 de construccion sin aumentar
alturas, y establecer condiciones que permitan
realizar proyectos en entornos de plazas tradicio-
nales y pies de cerro, compatibilizando los valores
de suelo con la constructibilidad que se puede
desarrollar en las zonas del centro urbano. Por dar
algunos ejemplos:

AInclusionary Zoning: Dar una bonificacion
especial a inmobiliarias que destinen un porcentaie
de sus nuevas viviendas a personas de bajos ingre-
s0s. Esta bonificacion puede ser aumentar porcen-
taje de constructibilidad.

-Flexibilizar patios interiores: Puede ser Uil
que se permitan patios compartidos, y que estos
puedan usarse para iluminar espacios y generar
ventilacion cruzada. Esto permitiria mayor superfi-
cie para construir viviendas.

Disminuir exigencia de estacionamientos:
Reducir la exigencia de 1 estacionamiento por
vivienda a 4 por cada vivienda social, ayudaria a
reducir el costo que significa habilitar estas dreas,
muchas veces en subterrdneos, y aumenar el espa-
cio construible. Valparaiso podria fomentar el uso
de transporte publico, apelando al uso del metro,
trolebuses, ascensores y locomocion colectiva.

-Bono por Reutilizacion Patrimonial: Dar bene-
ficio de mayor coeficiente de constructibilidad o
exencion de algtn requisito a las Entidades Patroci-
nantes que busquen realizar viviendas sociales en
construcciones  patrimoniales conservando  su
fachada.

-Aumentar ocupacion de suelo: El Plan Regulo-
dor norma ocupacion de suelo permitida segin la
zona en la que se encuentre, para potenciar lo
vivienda social en el centro de la ciudad, se debe-
ria permitir un aumento de este porcentaje. Esto
permitiria evitar edificios mds altos que los del
entorno y que se vea afectado el paisaje patrimo-
nial existente.

-Aumentar Coeficiente de Constructibilidad:
Incentivo normativo para proyectos D.S. N°49, si
mantiene los alturas tradicionales, se permite
mayor coeficiente.
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D.S. N®49

Seqin el Articulo 1 del D.S. N°49 de
2011, el programa Fondo Solidario de
Eleccion de Vivienda tiene por objetivo
promover el acceso de las familias que se
encuentran en situacion de vulnerabili-
dad, a una solucién habitacional a través
de un subsidio oforgado por el Estado.

Destinado a familias que pertenezcan al
40% mds vulnerable de la poblacion
nacional, sequn el Instrumento de Carac-
terizacion Socioecondmica (Art. 5 Ley N°
20.379). Existiendo postulaciones colec-
fivas, donde un grupo organizado en
comités de vivienda, podrian incluir como
mdximo un 30% de familios que se
encuentren entre el 40% y 90% mds
vulnerable, siempre que tengan carencia
habitacional v otra vuInerobi?idod s0cioe-
conomica. Si es una postulacion indivi-
dual, podrd pertenecer hasta el 50% mds
vulnerable.

Eiemplo: Comité de Vivienda (10 Familias)
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i
40-90% Vulnerabilidad segin Instrumento de
Caracterizacion Socioeconomica

Este subsidio habitacional es dado por el
MINVU, de manera directa o indirecta a
fravés de SERVIU, otorgando el financia-
miento para adquirir o construir las
viviendas (Art. 2). Pero anfes de este
programa, existieron ofras leyes, decre-
fos o cambios normativos que buscaron
dar solucion al déficit habitacional:

1. 1906, lo Ley 1.838 de Habite-
ciones Obreras, tuvo por objetivo favore-
cer la construccion de habitaciones higié-
nicas y baratas, su venta con facilidades
o arrendamiento a obreros.

2. 1915, la Ley sobre Organiza-
cion y Atribuciones de las Municipalida-
des, aprobada por el Decreto 281, instau-
16 que para la formacion de nuevos
barrios se debe contar con aprobacion
municipal, y que el propietario debia
hacerse cargo 3e| conjunto de obras que
comprendia su urbanizacion.

3. 1925, el Decreto de Ley (DL)
203, Ley de Habitaciones Baratas, busca-
ba impulsar la construccion de viviendas
obreras a bajo costo, estableciendo un
aporte del Estado a través de una garan-
tia para los que construyeran.

4. 1931, la Ley 4.931 de Fomen-
to de la Edificacion Obrera y el Decreto
con Fuerza de Ley (DFL) 33 conocido
como Ley de Fomento de la Habitacion



Obrera, prohibiria destinar terrenos a nuevas
oblaciones sin que anteriormente cumpliera con
Fa urbanizacion necesaria segdn la Municipali-
dad, y la prohibicion de arrendar terrenos para
los mismos fines.

5. 1935, la ley 5.579 desting fondos
para ayudar a mejoreros y compradores de sitios
a plazo.

6. 1936, la Ley 5.950 impulsaria la cons-
fruccion de nuevas viviendas, promoviendo la
articipacién de cooperativas, se cred la Caja de
ru Hul[))imci()n Popurur, centralizando la accion
piblica, construyendo directamente las viviendas
para su venfa o arrendamiento, concediendo
préstamos, subsidios y oforgando garantia del
Estado a quienes invirtieran en viviendas econd-
micas. Ademds, el Decreto 4.882 dio vigencia
la Ley de Construcciones y Urbanizacion del DFL
345 de 1931, que en su articulo 3 expresaba
que en todas las Municipalidades existiria una
Direccion de Obras Municipales, y solo se podria
construir con permiso de esta, estimulando la
construccion, velando por el cumplimiento de las
normas de habitabilidad.

7. 1939, la Ley 6.334 cred la Corporacion
de Reconstruccion y Auxilio y la Corporacion de
Fomento de la Produccion (CORFO), con el obje-
fivo de crear un organismo que auxiliara y
reconstruyera en forma inmegiam provincias
devastadas por el terremoto y proporcionar al
pais de una institucion que impulsara y fomenta-
ra el desarrollo econdmico.

8. 1943, la Ley 7.600 reorganizo la Caja
de la Habitacion Popular, convirtiéndose en la
Caja de la Habitacion, que tendria un financie-

miento mdltiple, suponiendo un mejoramiento en
sus ingresos y desplegando una labor directa e
indirecta. La directa consistio en la construccion
de viviendas, la ofra se realizd a través de: la
labor “indirecta propiamente tal” que permitid la
concesion de préstamos a particulares para que
construyeran sus viviendas con el control de la
Caja de lo Habitacion; y la labor “indirecta
ob‘igada”, que como su nombre lo dice, obligaba
a empresas industriales y mineras a aportar un
5% de sus utilidades y @ rus salitreras un 4% a la
Caja de la Habitacion, como un impuesto, o en su
de}ecto, construir con esa suma viviendas econg-
micas a sus empleados.

9. 1944, se crearon y regularon las vivien-
das econdmicas. EI D.S. N°45T, que contenia la
Ordenanza Especial de Urbanismo y Construccio-
nes Econdmicas, definio la vivienda econdmica
como “ aquella que safisface las condiciones
minimas que se inaicun en la Ordenanza y cuyos
dividendos o renta mensual no exceda del 30%
de dos y media veces el sueldo vital”.

10. 1948, lo Ley 9.135 o Ley Pereirg,
dispuso exenciones tributarias a quienes constru-
yeran viviendas cuyos planos y especificaciones
se ajustasen a la Ordenanza Especial de Urbanis-
mo y Construcciones Econdmicas.

11. 1953, el DFL 221 hizo cambios a la Ley
sobre Construcciones y Urbanizacion de 1931,
reduciendo las exigencias para la construccion de
habitaciones economicas. Otro hecho que ocurrid
este aio es la creacion de la Corporacion de la
Vivienda (CORVI) a través del DFL 285, fusio-
nando la Cajo de la Habitacion y la Corporacidn
de Reconstruccion y Auxilio. La CORVI se encargd
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de la ejecucion material del Plan y del Fomento
de la construccion de viviendas econdmicas.

12. 1959, el DFL 2 sobre el Plan Habitacio-
nal, establecio franquicias para promover la
accion de los privados y motivas la edificacion de
la vivienda propia, creando el Sistema Nacional
de Ahorro y Préstamo.

13. 1965, con la Ley 16.391 se cred el
MINVU, la Corporacion de Servicios Habitaciona-
les (CORHABIT), la Corporacion de Mejoramiento
Urbano (CORMU), la Direccién de Obras Urbanas

(DOU), que Iuego pasara a ser la Corporacidn de
Obrus U(Lunus (COU), y se reorganiza la CORVI.
El plan era que el MINVU planificara, la CORVI
adquiriera terrenos y construyera, la COU instalo-
ra equipamiento comunitario (red eléctrica, gas,
agua potable, ulconmrllludoypuwmentuaon) Y
la CORHABIT asignara las viviendas y se hiciera
cargo del pago de dividendos.

14. 1975, el D.S. N°458 aprobd la actual
Ley General de Urbanismo y Construcciones
(LGUC), ordenando la planificacion y reconocien-
do cuatro niveles de accién: nacional, regional,
intercomunal y comunal.

15. 1976, el DFL 1305 reestructurd el
MINVU,  desconcentrdndolo  territorialmente,
creando las Secrefarias Regionales Ministeriales
(SEREMI), también fusiono las corporaciones en
un Servicio Regional de Vivienda y Urbanizacion
(SERVIU) en cada region.

16. 1979, el DFL 420 liberalizd el mercado
de suelo, re|0|0ndo normas urbanisticas para
incorporar terrenos a usos urbanos.

17.1992, ¢l D.S. N°47 fij6 la actual Orde-
nanza General de Urbanismo y Construcciones
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(0GUQ), con las disposiciones reglamentarias de
la LGUC.

18. 1996, la Ley 19.472 modificé la LGUC,
estableciendo normas destinadas o garantizar I
calidad de las construcciones.

19. 2005, la Ley 20.016 vuelve a modifi-
car lo LGUC, perfeccionando el régimen de
responsabilidad de los intervinientes en ella.

20. 2011, se crean dos subsidios importan-
tes: el D.S. N°1, subsidio habitacional para
familias con capacidad de ahorro que permite
comprar una vivienda nueva o usuﬁo de hasta
1.100 UF (Tramo 1), 1.600 UF (Tramo 2) o
2.200 UF (Tramo 3). Y el D.S. N°49, o Progra-
ma Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, que
permite a familias que viven en situacion de
vulnerabilidad social y necesidad habitacional,
comprar una vivienda construida sin deuda hipo-
fecaria, o bien, unirse a un proyecto habitacional
del SERVIU.

21. 2013, la Ley 20.703 modifica nueva-
mente la LGUC reforzando las labores de control
y revision de proyec’ros creando y regulando el
Registro Nacional de Inspectores Técnicos de
Obras y el de Revisores de Proyectos de Cdlculo
Estructural. También, establecio infracciones en
caso de incumplir los plazos por parte de la DOM
y sanciones monetarias asociadas.

22. 2016, se publica la Ley 20.958 de
Aportes al Espuclo Publico, obligando a los desa-
rrolladores a mitigar el |mp0cT0 negativo de sus
proyectos. La Ley 21.078 de Transparencia del
Mercado del Suelo e Impuesto al Aumento de
Valor por Ampliacion der Limite Urbano suma
disposiciones para mejorar la fransparencia del



mercado del suelo e incremento el impuesto
territorial en caso de pasar de suelo agricola a un
uso urbano. Ademds, lo mds importante que
ocurrio este afio en materia habitacional, fue el
Programa de Integracion Social y Territorial (D.S.
N°19), que permite a las familias adquirir una
vivienda con apoyo del Estado, accediendo a
proyectos en barrios bien localizados y cercanos a
servicios, con un alto estdndar, accediendo al
programa con subsidio DST o DS49.

23. 2022, la Ley 21.450 sobre la Integro-
cion Social en la Planificacion Urbano, Gestion de
Suelo y Plan de Emergencia Habitacional, obligd
a establecer criterios de integracion social y
urbana, con mayor participacion del Estado en la
compra de suelo, mediante el aseguramiento de
recursos, reeditando la politica habitacional del
siglo pasado.

En los Gltimos afios, lo implementacion de los
subsidios D.S. N°19 y D.S. N°49 ha ido en
aumento. Mientras el DS19 es un subsidio a la
oferta, donde la empresa desarrolladora recibe el
monto por vivienda construida siempre que el
valor no supere las 2.200 UF, que un 30% de las
viviendas tengan un precio de hasta 1.000 UF y
pueda usarse un subsidio DST 0 DS49 para su
compra; el DS49 es un subsidio a la demanda,

D.S.N°19

usado por las familias que se juntan para comprar
un terreno y desarrollar un proyecto habitacional,
o comprar individualmente viviendas usadas o
nuevas (DS19), para ambos casos las familias
deben tener un ahorro minimo de 10 UF, en tanto
el Estado aporta 990 UF para tener un total de
1.000 UF para la compra de ferreno o vivienda.

Si bien el déficit cuantitativo ha disminuido desde
los afios 90, se ha descuidado la planificacion
territorial y urbana, provocando que viviendas
sociales queden uleiudpus del centro de las ciuda-
des. La tonica de los gobiernos en la Gltima
década ha sido acercar la vivienda a los centros
urbanos, aumentar el tomafio de estas, mejorar
su calidad e integrar mds segmentos de la poblo-
cion. EI D.S. N°49 obliga a que los departamen-
tos tengan al menos 55 m2 de superficie, mien-
fras que en los 90 las viviendas tenian superficies
menores a 32 m2, sin el minimo equipumiento
urbano y lejanas a los centros. Ademds, deben
confar con sistemas de aislacion térmica para
disminuir costos de calefaccion en invierno y
mantener temperatura templada en verano. Una
estrategia para aumentar la cantidad de vivien-
das de este programa fue precisar regionalmente
las razones por las que el llamado no lograba
financiar los proyectos. Iniciando planes especic-

D.S. N°49
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les con financiamiento adicional. En Valparaiso
este se da por habilitacion del suelo debido a la
pendiente.

Por esto, y pese a que a raiz de la crisis sanitaria
hubo una disminucion en los ingresos de las fami-
lias, la postulacion al D.S. N°49 aumentd, para
el afio 2021 las postulaciones individuales fueron
240.000, cuatro veces las postulaciones de un
afio normal.

Ademds, la Ley de Integracion Social y Urbana
antes mencionada, normd un nuevo concepto de
vivienda, la “vivienda de interés pGblico”, que se
entiende como las viviendas destinadas a fami-
lios, que debido a su condicion de vulnerabilidad
socioeconomica necesitan el apoyo del Estado u
ofras medidas que les permitan acceder a una
solucion de vivienda adecuada, temporal o defini-
fiva. Considerando la urgencia hnﬁimcionol, 5e
establecio que la SEREMI pudiera realizar
cambios normativos a escala del predio o de
proyecto, facultad que puede ser utilizada en
terrenos pertenecientes al SERVIU, que sean
promesados por el o de otros drganos aﬂministru-
fivos del Estado. Abriendo la posibilidad de habili-
tar terrenos industriales para la construccion de
proyectos DS49.

Mas, especificamente este subsidio a la vivienda
se financia gracias a un monto que oforga el
Estado, sumado el ahorro del postulante y otros
aportes adicionales (publicos y/o privados). En
esta modalidad, @ (riferencio del DST, no se
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puede optar a un crédito aparte ya que la finali-
dad es ser un subsidio sin deuda. Para adquirir
una vivienda ya construida, el subsidio es de
mdximo 950 UF. Los comités de viviendas deben
contar con una Entidad Patrocinante (EP) que
serdn los agentes técnicos e intermediarios entre
las familias que lo conforman y el MINVU.

El Articulo 52 define a una EP como toda persona
natural o juridica, pGblica o privada, con o sin
fines de lucro (cooperativas abiertas de vivienda,
corporaciones, fundaciones, inmobiliarias y/o
constructoras), cuya funcion sea la de desarrollar
los proyectos habitacionales y/o técnicos, desti-
nados a las familias beneficiarias. Estas entida-
des deben tener Convenio Marco con la SEREMI
regional, donde se deja constancia de acciones,
condiciones, compromisos y obligaciones para
preparar, desarrollar y ejecutar los proyectos. Una
cooperativa cerrada puede actuar como una EP
gestionando su propio proyecto habitacional,
contratando Asistencia Técnica, Juridica y Social
con profesionales que se encuentren en el Regis-
tro Nacional de Consultores.

Las funciones de las EP es encargarse de dar la
Asistencia Técnica, Juridica y Social a los comités
de vivienda, organizdndolas, elaborando el
proyecto habitacional, dando un acompaiiamien-
to social a los familias ya sea en la etapa de
disefio y de ejecucion de sus viviendas, asesoran-
do juridica y técnicamente para una buena ejecu-
cion y recepcion de obras, incluyendo la postven-
ta.



FINANCIAMIENTO Y SUBSIDIOS COMPLEMENTARIOS

Para financiar el precio de la vivienda, el benefi-
ciario debe contar con el monto de ahorro
minimo (vivienda construida) o acreditarlo (cons-
fruccion nueva) para financiar el proyecto, y
posterior a la seleccion deberd contar con el
ahorro adicional (a mds tardar 150 dias corridos
luego de otorgado el subsidio).

El subsidio otorgado por el estado se financia en

base a dos cosas:
Subsidio Habitacional =
Complementario

Subsidio Base + Subsidio

El Subsidio Base se aplica segin la tipologia de
los proyectos y a la calificacion socioeconomica
del postulante; donde se podrd establecer un
fator mulﬂf)licudor para ajustar el monto depen-

diendo de la comuna.
Trcmo Cchh,ca(.:lon Alternativa Postulacién Ahorro minimo UF Ahorro adicional UF
socioecondmica
40% .
50% CSP Individual 10
50% 10 -
50% - 60% Colectiva 15 15
60%- 80% 25 15
80% - 90% 50 30
Tabla 8: Ahorros Minimos D.S.N°49 2011, Art.37
Tramo de Con?\tl::J:cltzn M| Construccién Construccién en Construccién en Adquisicién de
calificacién T v en Sitio Propio | Densificacién Predial | Pequefio Condominio | Vivienda Construida
A P errenos
socioceconémica CSP DP PC AVC
CNT
Familias
calificadas dentro
del 50% mds 330 500 550 550 280
vulnerable
Familias
calificadas entre el 310 480 530 530
50% y el 60% mds
vulnerable
Familias
calificadas entre el
60%y el 80% mas 300 470 520 520
vulnerable
Familias
calificadas entre el
80%y el 90% mas 260 430 480 480
vulnerable

Tabla 9: Subsidio Base D.S.N°49 2011

, Art.34
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Los Subsidios Complementarios pueden ser
sumados entre si aumentando el dinero disponi-
ble para el proyecto.

1. SuEsi io Diferenciado a la Localizacion,
es una subvencion adicional de hasta 200 UF,
destinada a proyectos de CNT y CSP para la
adquisicion de terrenos, o para completar el
precio de una vivienda en la modalidad de AVC.

0. Requisitos:

i. CNT o AVC, emplazarse a lo
menos un 50% de su superficie en el drea
urbana o de extension
urbana en comunas con poblacion mayor o igual
a 5.000 habitantes.

i. (NT o AVC, emplazarse o lo
menos un 50% de su superficie en terriforio
operacional de una
empresa sanitaria.

ji. CNT o CSP. deslindar o inferse-
car en un punto o a lo menos uno de sus vértices
con una via local o supe-
rior, 0 dos o mds vias locales.

b.  Equipamiento, desde el punto mds
cercano del proyecto:

i.  Establecimiento de educacion,
a lo menos dos, ya sea Prebdsica/Bdsica/Me-
dia, y que se encuen-
fren ubicados a una distancia peatonal no mayor
a 1.000 metros.

ii. Establecimiento de  salud
primaria o superior, a una distancia recorrible
peatonalmente no
mayor a 2.500 metros.

jii. Via mds cercana del proyecto
donde circula un servicio de transporte pﬂbﬁco a
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una distancia peato-
nal no mayor a 500 metros.

iv. Equipamiento comercial.
Deportivo y/o cuITuraFexisTente y mds cercano,
de escala mediana o mayor

(Art.2.1.33 y 2.1.36 0GUC), a una distancia
peatonal no mayor a 2.500 metros.

V. Area verde pablica, de superfi-

cie mayor a 5.000 m2 a una distancia peatonal
no mayor @ 1.000
metros.
Ademds, en Mega Proyectos de modalidad colec-
fiva, al menos un 60% del grupo debe provenir
de o comuna o comunas adyacentes donde se
realizard el proyecto habitacional.

2. Subsidio de Factibilizacion, subvencion
adicional de hasta 120 UF destinada al financia-
miento de CNT o AVC en dreas rurales, urbanas o
de extension urbana donde no aplique el subsi-
dio anterior. Solo es aplicable cuando al menos
el 80% de los postulantes o el postulante indivi-
dual, provenga de la comuna en que se desarro-
llard el proyecto.

En CNT el subsidio serd de hasta 180 UF si se
cumple con alguno de los siguientes requisitos:

0. Emplozarse en dreas urbanas o de
extension urbana en a lo menos un 50% de su
superficie y se cumplan 3 de las 5 distancias a
equipamiento (i. al v. de la letra b del Subsidio @
Localizacion).

b. Emplazarse a no mds de 1.000 metros
al exterior del limite urbano de la entidad urbana
mds cercana y se cumplan 3 de las 5 distancias
a equipamiento (i. al v. de la letra b del Subsidio



a Localizacion).

¢. Emplazarse fuera del limite urbano y se
cumplan 4 de las 5 distancias a equipamiento (i.
al v. de la letra b del Subsidio a Localizacion).
También, el terreno debe enconfrarse a una
distancia menor a 100 metros de una via de
Servicio 0 rango superior.

3. Subsidio de Incentivo y Premio al Ahorro
Adicional, incrementa el subsidio base en hasta
30 UF (por cada UF que exceda el ahorro
minimo exigido se otorgard 1,5 UF).

4. Subsidio de Densificacion en Altura, cuando
se frata de proyectos CNT, PC'y AVC, el subsidio
base se puede incrementar en hasta 110 UF si
cumplen con los siguientes requisitos:

a. Terreno cumpla con las condiciones del
Subsidio a la Localizacion, exceptuando la tipolo-
gia PC.

b. Sea una edificacion de 3 o mds pisos
habitables.

. Se contemple uno densidad neta
minima de vivienda por hectdrea, establecida por
el MINVU.

d. Que se trate de un condominio acogido
a la Ley N°19.537, de Copropiedad Inmobilic-
fia.

e. Que las unidades de vivienda tengan
una superficie edificada y habitada no inferior a
55 m2. En fipologia AVC puede ser de
50 m2.

Para tipologia CNT en comunas donde sean mds
de 40.000 habitantes, el subsidio puede incre-
mentarse en 40 UF por familia si se cumplen 4
de las 5 distancias a equipamiento (i. al v. de la
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letra b del Subsidio a Localizacidn).

Obtener este subsidio significa quedar inhabilita-
do para el Programa de Proteccion del Patrimo-
nio Familiar y de obtener el subsidio por Grupo
Familiar.

5. Subsidio por Grupo Familiar, si un grupo
familiar compuesto por 5 0 mds miembros, o en
su defecto 4 siendo uno adulto mayor, el postu-
|ante recibird un subsidio adicional de 70 UF.

6. Subsidio para Personas con Discapacidad,
donde el subsidio base se incrementard ﬁasm en
20 UF, si la vivienda cuenta con obras que contri-
buyan a paliar las limitaciones del postulante. Si
tiene movilidad reducida (acreditado), se incre-
mentard en hasta 80 UF.

/. Subsidio Equipamiento y Espacio Piblico, en
fipologias CNT y PC tendrdn un financiamiento
adicional de hasta 20 UF por familia para ejecu-
cion de equipamiento, dreas verdes o espacios
piblicos. En caso de ceder dreas verdes
(Art.2.2.5 0GUC) se podrdn otorgar 2 UF por
familia por cada punto porcentual por sobre el
porcentaje minimo de cesion (tope 6 UF). El
monto resultante debe destinarse al financio-
miento del equipamiento minimo (Arf.46) y
obras adicionales (a lo menos un 40% del monto
fotal). Estos recursos deben usarse al inferior del
proyecto habitacional, en MP cada etapa debe
contemplar al menos 1 equipamiento (Art.46).
Se debe presentar proyecto técnico correspon-
diente a el o los equipamientos, dreas verdes o
espacio piblico que considera el proyecto (arqui-
tectura/estructura/paisajismo /especialida-



des /especificaciones técnicas/permisos de edifi-
cacion pertinentes /presupuesto separado, deto-
llado y fundamentado).

8. Subsidio de Habilitacion, destinado al pago
de obras por mejoramiento estructural del suelo,
rellenos estructurales compactados, muros de
contencion, estabilizacion de taludes, defensas
fluviales, canalizacion de quebradas, pilotajes
profundos u otros, obras sobre suelos salinos,
pavimentacion en pendientes de via proyectada
mayor a 10%, plantas elevadoras de agua servi-
da u otra solucion sanitaria especial, obras de
mitigacion para zonas de inundacion, control de
plagas, demolicion, retiro de escombros y/o
soterramiento de tendidos eléctricos.

EP debe presentar para evaluacion y aprobacion
del SERVIU las obras en presupuesto separado,
fundamentado y detallado. El monto del subsidio
no sobrepasa las 150 UF por familia, se puede
incrementar en hasta 130 UF en caso de ejecu-
tar alguna de las siguientes obras:

i.  Muros de contencion y estabilizacion de
taludes, cuando el estudio de mecdnica de
suelos indique suelos especiales que requieren
mayor dimension, refuerzos o condiciones de
apoyo y/o anclajes de contencidn.

ii.  Pilotajes profundos u ofros, cuando el
proyecto justifique fundaciones especiales.

iii. Obras asociadas a construccion sobre
suelos salinos, cuando se incorporen indicacio-
nes de resoluciones MINVU o SEREMI en mate-
ria de fundaciones o instalaciones sanitarias.

iv. Rellenos estructurales masivos, cuando
requiera rellenos estructurales para lograr
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descargas gravitacionales a redes publicas de
aguas servidas y /o lluvias.

9. Subsidio para Territorios Especiales y Locali-
dades Aisladas, siendo Areas de Desarrollo
Indigena, territorios insulares y comunas con
aislamiento  critico  (segin  D.S.N°608 o
D.S.N®1.116), podrd disponerse de hasta 50
UF adicionales por fumirio para financiar el
proyecto habitacional.

10. Subsidio por Superficie Adicional para AVC,
ya sea nueva o usada, al monto base se adicio-
nardn 2 UF por cada 0,5 m2 de superficie que
exceda los 37,5 m2, hasta alcanzar 50 UF. Lo
vivienda debe contar con Recepcion Municipal.

11. Subsidio para Proyectos de Mediana Escala,
para CNT se dispondrd de hasta 50 UF adicional
por familia en los siguientes casos:

a. Proyectos menores a 70 viviendas, en
comunas de mds de 40.000 habitantes, y que
cumpla con 4 de las 5 distancias a equipamien-
fo (i. al v. de la letra b del Subsidio o Localize-
cion).

b.  Proyectos menores a 30 viviendas, en
comunas de hasta 5.000 habitantes y que
apliquen al subsidio de Factibilizacion.



TIPOLOGIAS DE PROYECTOS HABITACIONALES

El Articulo 9 del Reglamento del Programa Fondo
Solidario de Eleccion de Vivienda de?ine distintas
fipologias de viviendas en la modalidad de cons-
fruccion:

1. Construccion en Nuevos Terrenos (CNT): Se
refiere a lo construccion de un conjunto habite-

cional que incluye su urbanizacion. Debe tener

solo un permiso de edificacion y /o loteo y consi-

derar de 10 a 160 viviendas con equipamiento y

dreas verdes segin la normativa.  Ademds,

Euede incluir infraestructura existente si se reha-
ilita o recupera.

Conjunto Habitacional Bilbao [Cooperativa de Vivienda Cerrada Meraki]
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,,,,,,,

4

i A

4 Tifologius de Viviendas [12 viviendas en
total]

1 Espacio Multiuso

1 Terraza

2 Viviendas con acceso por Fermin Vivaceta

m Calle Mercedes de Fuentedilla / Hacia Calle Fermin Vivaceta

% gtura estacionamiento

H

o 0 ]

Nivel 1: 1 vivienda +-
Espacio Multiuso
Nivel 2: 3 viviendas + doble

Nivel 3-4: 4 viviendas
Nivel 5: Terraza
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- Megaproyectos (MP): También es un
conjunto habitacional que incluye su urbaniza-
cion. Con solo un permiso de edificacion y/o
loteo, pero que se construye por efapas de 70 a
160 vmendns, con un maximo de 600 vivien-

das, es decir, 4 etapas. Deben considerar equipa-
miento, dreas verdes y vialidad segin la normati-

va, ya que las etapas deben estar conectadas.

Proyecto Los Laureles [Ex Fundo Pajonal, Cerro Merced]

17 edificios, 396 departamentos (1.600 beneficiarios, 396
familias)

Ftapa 1: 7 edificos, 156 departamentos

Ftapa 2: 5 edificios, 120 departamentos

Ftapa 3: 5 edificios, 120 departamentos

2. Densificacion Predial (DP): Proyectos que se
desarrollan en predios que tienen una o mds

/6

viviendas existentes, construyendo una o mds
soluciones habitacionales. Estas pueden conside-
rar lo existente siempre y cuando sean rehabilito-
das.

3. Construccion en Sitio Propio (CSP): Es la
construccion de una vivienda en el terreno del
postulante, pudiendo incorporar infraestructura
existente reﬁabilimndolu. Es una postulacion
colectiva o individual.

Vivienda Social de Margarita Carvajal Rivera (Cerro
0Higgins, Valparaiso)

PLANTA 1 NIVEL
% (T; (? (? (T)

O— 17T

T

FACH. RI E
e 1/20
S .
B R
/ o] ot e
55 [Clle)]

CORTE B-B”
O




4. Pequefio Condominio (PC): Proyecto habita-
cional acogido a Ley de Copropiedad Inmobiliaria
(Ley N°19.537). En un predio urbano se cons-
truyen de 2 a 9 viviendas y equipamiento opcio-
nal. lgual que los demds modalidades puede
incluir infraestructura existente siempre que sea
rehabilitada o recuperada.

Proyecto Condominio Florida (Cerro Florida, Valparaiso)

8 viviendas (56 m?)
Espacios Comunes

ProyecTo Anfitea (Cerro San Juan de Dios, Vulpurmso)

I »‘F =

=7

12 vi\/iendus (1 Movilidad Reduuda)
Espacios Comunes

De estas, lus fipologias Construccion en Sitio
Propio y Densificacion Predial se puede llevar a
cabo como una  Autoconstruccion  Asistida
(Art.31), en la que el o los beneficiarios asumen

la ejecucion de las obras con el apoyo y asesoria
de una EP o del SERVIU, quienes desarrollan el
proyecto, especificando materiales, herramientas
y servicios (cantidades). Este tipo de subsidio se
realiza otorgando una tarjeta personal e intrans-
ferible al beneficiario para utilizarse en locales
ughendos a esta modalidad, para ejecutar las
obras.
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REQUISITOS QUE INFLUYEN EN EL DISENO

Los proyectos habitacionales deben contar con
un estdndar técnico minimo que garantice una
vivienda digna para los beneficiarios. El Capitulo
IV del D.S. N°49 declara cuales son estos estdn-
dares, ya sea de los conjuntos, viviendas y el
equipamiento.

El Articulo 42 (Estdndar Técnico de los Conjun-
fos en Proyectos Habitacionales de Construc-
cion), procura resolver la funcionalidad de los
espacios plblicos y/o comunes, insertando los
proyectos en el contexto urbano y facilitando el
desarrollo de las condiciones de habitabilidad.
Declara:

- No podrd accederse a las viviendas o
conjuntos a través de dreas verdes o equipa-
mientos.

Conjunto Bilbao
NIVEL 1~

- Si se hubiese realizado un
L acceso principal desde el
Espacio Multiuso no cumple

con el requisito.

Acceso  Principal

desde o calle x
Froncisco ~ Bilbao En combio ese acceso es
J solo para cuando se
encuentre en uso el

equipamiento.

o

- En Condominios Tipo A (Ley N°19.537) el
acceso a toda zona de uso comdn destinada a
estacionamiento debe ser a través de una via
con ancho minimo de via local o pasaje. Si es
una via sin salida deberd contemplar radio de
giro de a lo menos 6 metros.

11m
7m 2m
— b

'm
CONDOMINIO
TIPOA PREDIO
ACCESO VECINO
ESTACIONAMIENTOS
CONDOMINIO
TIPO A
{ \Qy‘ } E]'
AN ) — _
ESTACIONAMIENTOS

- En edificios colectivos, todas sus fachadas
y escaleras adosadas al exterior deben contener
vanos y/o aperfuras que permitan el control
visual hacia erex’rerior.

- Los proyectos de CNT deben considerar
cierres perimetrales en deslindes y frentes,
evitando que se enfrenten cierros opacos, como
asimismo conformando dreas verdes por mds de
un costado.



El Articulo 43 (Estandar Técnico de las Viviendas
en Proyectos Habitacionales de Construccion),
establece que la vivienda debe resolver la funcio-
nalidad de los recintos, considerando el destino,
de modo que permitan el desarrollo de solucio-
nes pertinentes a las condiciones culturales y de
uso de los beneficiarios. Establece:

- La vivienda debe cumplir con las dimensio-
nes del Cuadro Normativo de Proyectos Habita-
cionales y Tabla de Espacios de Usos Minimos
para el Mobiliario, fijados mediante resoluciones
del MINVU.

- La vivienda debe incluir a los menos 4
recinfos (estar/comedor /cocina, dos dormito-
rios, bafio), considerando dreas de circulacion.

- De ser viviendas para familias de hasta 2
infegrantes, adultos mayores, discapacitados o
emp(iuzados en zonas rurales se aceptardn
viviendas con 3 recintos (estar/comedor/coci-
na, dormitorio principal, bafio), siempre que la
superficie minima interior sea de 50 m2.

- Si'la vivienda considera 3 dormitorios cons-
fruidos, al sequndo y tercero se le exige lo esta-
blecido en e? Cuadro Normativo de Proyectos
Habitacionales y la Tabla de Espacios de Usos
Minimos para el Mobiliario (Segundo Dormitorio
y Dormitorio Construido Adicional).

- Proyectos con el Subsidio de Densificacion
en Altura deben incluir un recinto Loggia, salvo
cuando las viviendas contemplen patio de uso
exclusivo. Ademds, el tercer dormitorio puede
ser ¢l Construido Adicional (menor medida).

- Todos los recintos deben contar con ventila-
cion y luz natural excepto los bafios, que
pueden fener algin mecanismo de ventilacion.

La cocina puede tener luz y ventilacion a través
de la loggia.

- Las viviendas con 1 o0 2 habitaciones deben
contemplar ampliacion proyectada para alcanzar
los 3 dormitorios exigidos.

- Viviendas para personas con movilidad
reducida deben ser de un piso, confar con
rampas desde el espacio piblico al acceso a
vivienda o en el mismo nivel, y al interior de la
vivienda no pueden existir diferencias de altura
ni peldaiios. Ademds, contemplar los giros de
una silla de ruedas.

La superficie construida inicial no deberd ser
inferior a:

Tipologia Superficie minima
CSP 45 m?2
DP 42 m2
PC 42 m?2
CNT 42 m2

Tabla 10: Superficie construida inicial
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De acuerdo con lo anterior, el programa arquitec-
tonico, segin dotacion de dormitorios serd la

siguiente:
DOTACION
INICIAL DE PROGRAMA ARQUITECTONICO CONSTRUIDO ’;“Rg%g‘jgjg
DORMITORIOS

1 dormitorio

Estar/comedor/cocina
Bano
Dormitorio Principal

2 dormitorios, segun unidad
“Dormitorio Proyectado” de
lo Tabla de Espacios de
Usos Minimos para el
Mobiliario

2 dormitorios

Estar/comedor/cocina
Bafio

Dormitorio Principal
Segundo Dormitorio

1 dormitorio, segln unidad
“Dormitorio Proyectado” de
la Tabla de Espacios de
Usos Minimos para el
Mobiliario

3 dormitorios

Estar/comedor/cocina

Bafio

Dormitorio Principal

2 dormitorios segin unidad “Segundo Dormitorio”
y “Dormitorio Construido Adicional” de la Tabla
de Espacios de Usos Minimos para el Mobiliario

No se exige ampliacién

3 dormitorios
aplicando  Subsidio
de Densificacién en

Altura (Art.35)

Estar/comedor/cocina

Bano

Dormitorio Principal

Segundo Dormitorio

Tercer dormitorio segin unidad “Dormitorio
Proyectado” de la Tabla de Espacios de Usos
Minimos para el Mobiliario

Loggia, cuando corresponda

No se exige ampliacién

3 dormitorios
aplicando  Subsidio
por Grupo Familiar
(Art.35)

Estar/comedor/cocina

Bafio

Dormitorio Principal

Segundo Dormitorio

Tercer dormitorio segin unidad “Dormitorio
Proyectado” de la Tabla de Espacios de Usos
Minimos para el Mobiliario

No se exige ampliacién
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Los proyectos habitacionales deben cumplir con
el [temizado Técnico de Construccidn, que define
la materialidad de las viviendas (Art.44).

Segun el articulo 46, los proyectos de construc-
cion, incluyendo proyectos habitacionales de
construccion simultdnea, edificacién colectiva o

condominio tipo A y B, exceptuando las fipolo-

gias CSP, DPy PC, deben considerar dreas verdes
y equipamientos, que pueden localizarse en
ferrenos cedidos segun la OGUC.

Los proyectos habitacionales deben considerar el
siguiente equipamiento minimo:

Para viviendas construidas es similar el estdndar
técnico:

- Viviendas nuevas: Debe cumplir lo sefialo-
do en el articulo 42 y 44 del reglamento mencio-
nado.

- Viviendas usadas: Se exige a lo minimo 3
recintos conformados:

> Dormitorio con cabida para una cama
de 150x190 cm.

> Sala de estar/comedor /cocina.

> Bafio con inodoro, lavamanos

ducha.

N° Viviendas

Equipamiento Minimo

-Lo sefalado en OGUC.
Menos de 30

Construccién.

- Areas verdes de acuerdo con exigencias minimas del ltemizado Técnico de

30 _ 70 min. 7 m).

Areas verdes segun ltemizado Técnico de Construccién. 50% en pafo continuo (ancho

Plaza con juegos infantiles y drea recreacional deportiva (a lo menos mobiliario
urbano, iluminacién, pavimentos peatonales, vegetacién).

Mas de 70

Areas verdes de acuerdo con exigencias minimas del ltemizado Técnico de
Construccién. 50% en pafio continuo (ancho min. 10m)

Plaza con juegos infantiles y drea recreacional deportiva (a lo menos mobiliario
urbano, iluminacién, pavimentos peatonales, vegetacién).

Sala Multiuso superficie min. 0,6 m? x c/vivienda . Debe contemplar a lo menos 3
recintos (espacio multifuncional, 2 bafios). 80% espacio cerrado.

Tabla 12: Equipamientos minimos segin n° de viviendas
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CUADRO NORMATIVO Y TABLA DE ESPACIOS Y USOS MINIMOS PARA EL MOBILIARIO

Requerimientos por recinfo: Espacio y usos mini-
mos para viviendas y edificios:
1. Dormitorios

REQUISITOS
Tipo de Dormitorio Mobiliario Minimo Superficie Minima | Ancho Minimo
1. Principal 1 médulo A+1 puerta+2 closet simple o 1 fusionado 143 m? 260
2. Segundo 2 médulos B+ 1 puerta+2 closet simple o 1 fusionado ! 220
3. Construido Adicional | 1 médulo B+1 puerta+1 closet simple 4,5 m? 160
4. Proyectado 2 médulos B+ 1 puerta+1 closet simple 8 m? 220
Modulo A (cama 2 plazas y 2 veladores) Madulo B (1 cama 1 plaza y 1 velador)
—60.00 150.00 60.00—
1
) ) o
c:aador c:aador g ——90.00 70.00—
'{) Area g
[1 Il b W velador o)
g = — g
S g =
S N T 8
a 3
S 0 8 b, S
—70.00— 3
Area e
abatible
o
S
Q 160.00
bt
270.00
2. Closets
REQUISITOS

La cantidad de médulo de closet dependerd de los dormitorios, salvo en viviendas con 1 sélo dormitorio conformado en su
etapa inicial, donde se deberén considerar 4 médulos de closet como minimo.

Madulo Simple Médulo Doble o Fusionado

—50.00- : —100.00—— :
50.00~ = 5
& z & i
o - (@] \—
h§ - 5/ On 7 E
= o 8 8 S 8
- o o I o o
i i i T

©50.00~ ——100.00——

82



3. Estar-Comedor

REQUISITOS

Se debe considerar la cabida de médulo de comedor, més el médulo de estar

Comedor (2 Opciones) Estar

190.00

!

20.00

—16:66——=200.00

240.00

20.00

170.00

200.00

180.00
150.00

130.00

—36:00-140.00

210.00

4. Cocina
REQUISITOS

Los artefactos y mobiliario deberdn disponerse como una agrupacién, que permita reconocer el espacio cocina como una
unidad, el que se entenderd como el poligono donde se inscribe el mobiliario requerido y sus respectivas éreas de uso.
Se debe incluir drea para los siguientes mobiliarios/artefactos y sus respectivas éreas de uso:

Lavaplatos Mesa de Cocina  Artefacto Cocina Refrigerador Despensa Lavadora
! | L=k =k [ B 3 )
S ® i% gi s m S ° S S o
& =) 3 T S T 3 i =2
i IEENV .- S g s g |3
& 310 O b g 8 o o
8 g { o o8 \ s B 8 |
? 3 i P -50.00- —70.00—

0.80 ~70.00— —70.00 —70.00
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5. Baiio

REQUISITOS
Se plantean dos alternativas, se puede utilizar cualquiera pero no deben mezclarse entre si:
Aternativa A
o { - —70.00—50.00- [
/N N 2 800
5 S o S o g 8
(L Y s T S S 40.00 i S
S . S g = 3 g
S - 2
| Y N gf 70.00
—70.00— —70.00— 8000 :
Alternativa B
—60.00— —70.00—50.00-
(@) o S
Q o 3 =
8/ S % [ 3
S S S S 40.00 T S
S L g S g o
@7 e ] A
) o
'? 3 g?»70.004
—60.00— —80.00——
6. Logia
REQUISITOS

Se exige para edificaciones en que se aplique el subsidio complementario de densificacion en altura, sefialado en la letra

d) del articulo 35 del D.S. N°49, (V. y U.), 2011.

Se debe acceder desde la cocina y deberd separarse de ésta mediante una puerta-ventana.

La superficie minima debe ser de 2,0 m?, debiendo incluir:
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—60.00—50.00-

Lavadora

/o

~70.00

—110.00——

Lavadero

—Var—

—Var—50.00~




/. Circulaciones

REQUISITOS

Deben conectar el acceso principal de la vivienda con el acceso a los recintos

Toda circulacién deberd tener un ancho minimo libre de 70 cm. No obstante, cuando se encuentre confinada entre dos
paramentos verticales, éstos no podrdn estar a menos de 80 cm.

Edificacion General Edificacion personas con discapacidad
] ] |
u Lk u .
] T T ] T
Circulacién o0 Circulacién / o0

8. Escaleras
REQUISITOS
No incorpora guardapolvos, limones, pasamanos o cualquier otro elemento.

Interior Exterior Corte de ambas
[ﬁm.ooﬁﬁzo.oo, | —20.00 __/ 2500
8 3 £E
'cj o Y
{ T [T —20.00

v

Estas son los principales requerimientos para una ~ En este documento, no solo se disponen las
vivienda normal, cuando existen personas disco-  medidas minimas del mobiliairio presentado,
pacitadas aumentan los espacios necesarios de  sino que también de llas puertas, estacionamien-
circulacion, para una buena maniobra de perso-  tos, rampas y dreas verdes.

nas con movilidad reducida.
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CONDICIONES ESPECIALES: GLOSA 9

La Glosa 9, de la Partida 18 del Presu-
puesto MINVU (Ley N°21.640), es una
condicion especial para la Postulacion
Colectiva para adquirir terrenos y desarro-
llar proyectos de las tipologias CNT y PC.
Permite la seleccion y asignacion (Ka un
subsidio por un monto superior con el
objetivo de financiar la adquisicion y/o
habilitacion de terrenos.

Considerando que es de interés de este
Ministerio contribuir al mejoramiento de
las condiciones de equidad urbana y habi-
tacional, promoviendo la inclusion socio
espacial y facilitando el acceso de los
grupos mds vulnerables de la poblacion a
dreas centrales bien localizadas (Ministe-
rio de Vivienda y Urbanismo, 2024), la
Glosa 9 otorga la facultad de asignar
mayores montos de subsidio para adquirir
ferrenos que se encuentren bien ubica-
dos, y asi, propender a la construccion de
viviendas para familias vulnerables en
comunas de mayor valor de suelo, revir-
tiendo la segregacion socio urbana.

En la region los recursos involucrados
para seleccionar los grupos postulantes
son en fotal 32.805 UF donde por
comuna son distintas dreas que les
corresponde este subsidio de monto supe-
fior:

- Valparaiso: Zona de Conservacion
Historica definida en el Plan Regulador
Comunal.

- Viia del Mar: Terrenos urbanos
emplazados a 1.500 m, en linea recta, @
la estacion EFE Trenes. Areas de influen-
cia con distancia lineal de 500 m hacia
ambos costados en lo Zona de uso
residencial del Plan Regulador Vigente,
desde los ejes viales : 5 oriente-Quillo-
fo-Santa  Inés-Avenida  Alessandri
Camino Internacional (rotonda Santa
Julia hasta Vifia Outlet Park).

- Quilpué, Villa Alemana: Terrenos
urbanos emplazados a 800 m, en linea
recta, a lo estacion EFE Trenes mds cerca-
na. En caso de estacion Quilpué y el Sol
puede ser de 1.000 m.

Previo a la suscripcion del contrato de
promesa de compraventa del ferreno el
SERVIU debe reurizar una evaluacion de
factibilidad técnica para desarrollar el
proyecto en ese lugar, ya sea que amerite
el subsidio y que la cabida sea al menos
para la ’roToYidud del grupo.

Los proyectos en terrenos adquiridos por
Glosa 9 pueden incluir un mdximo de
299 viviendas (480 en region Metropoli-
tana) en tipologia CNT. En el caso de PC
los proyectos deben tener un mdximo de



12 viviendas.

La seleccion de beneficiarios es en orden de
prelacion, seqin el puntaje obtenido, hasta
agotar los recursos disponibles:

Puntaje:

- Valor del terreno: Si el valor de venta es
igual o inferior a la tasacion SERVIU, obtiene el
maximo puntaje.

- Tamaiio del Proyecto: Puntaje segin
nimero de viviendas, a menor cantidad de
viviendas, mayor puntaje.

- Localizacion: Puntaje se oforga por cada
indicador que el terreno cumpla.

Los subsidios que dispone este llamado especial
para la construccion de viviendas son:
1. Subsidio Base: (puede utilizarse para el

pago de costos de derechos municipales)

0. 1.390 UF proyectos de hasta 12
viviendas.

b. 1.250 UF proyectos sobre 12 y
hasta 70 viviendas.

: ¢. 970 UF proyectos sobre 70 vivien-
as.

2. Subsidio de Habilitacion:

0. Podrd alcanzar hasta las 300 UF
en tanto, el monto adicional destinado a ejecu-
bi?n de obras especiales podrd alcanzar las 100

b.  Podrdn financiarse obras de urbani-
zacion del conjunto o de vias al exterior del terre-
no que busquen conectar el proyecto con la viali-
dad existente. También para estacionamientos
subterrdneos, refuerzos estructurales, obras de
accesibilidad universal o partidas de recuperacion
y rehabilitacion.

¢. Puede incrementarse hasta un 20%
el total del subsidio en casos donde el monto
inicial sea insuficiente y se acredite la necesidad
del incremento presupuestario.

d. Podrdn destinarse hasta 4 UF a lo
construccion de cierres perimetrales del terreno y
obras de deshabilitacion.

OGUC.

AMBITO INDICADOR: Distancia méx. recorrible peatonalmente a través de un bien nacional de uso piblico aprobado
para su ejecucion, desde el punto mds cercano del terreno.
MOVILIDAD 1.000 m de una ciclovia segregada fisicamente conforme a lo sefialado en art. 2.3.2 bis letra a) de la

FQUIPAMIENTO | 5y 339 1 36 de la OGUC.

2.500 m de un equipamiento comercial, deportivo o cultural de escala mediana o mayor segin art.

1.000 m de un drea verde publica conformada, de sup. < 5.000 m?.

AREAS VERDES 2.000 m de un pargue publico conformado, de sup. < 1.500 hectdreas.
SERVICIOS 1.500 m de un cuartel de Carabineros, con categoria de subcomisaria o superior.

2.000 m de un cuartel de Bomberos reconocido por la Junta Nacional de Bomberos.

En regién Metropolitana, 1.000 m de una estacidn existente o proyectada de transporte metro.
TRANSPORTE 1.000 m del eje de corredores existentes para buses de transporte publico definidos por el MTT.

Para regiones, 500 m de paraderos con al menos 2 lineas buses transporte publico.

Tabla 13: Indicadores que deben cumplir los terrenos.
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3. Subsidio de Equipamiento y Espacio
Pablico:

0. Alcanzard las 50 UF en proyectos
de hasta 160 viviendas y 25 UF en proyectos de
hasta 600 viviendas en obras de: comercio, falle-
res U ofros servicios comunitarios; corredores o
sombreaderos, huertos o plantaciones; cierres de
lote; intervenciones artisticas como mosaico o
murales.

b. Adicionalmente, se puede conside-
rar un monto de 10 UF por familia para financiar
mitigaciones de lo Ley N°20.958.

4. Subsidio para personas con discapaci-
dad: Podrd alcanzar hasta las 50 UF para realizar
soluciones de disefio que permitan mejorar los
recintos para personas con condiciones neurodi-
vergentes.

Una de las problemdticas que se encuentran, no
solo en Valparaiso, sino que a nivel nacional, es
que las soluciones habitacionales suelen empla-
zarse en zonas de bajo ingreso y/o fuera del
radio de accion directa de elementos como lineas
de Metro y comercios. Esto, si bien les da oportu-
nidades a las fomilias de tener un patrimonio
propio, provoca dificultades propias del entorno,
ya sea ﬁ]borules, educativas, de salud o recrea-
cion, que dada su condicion inicial de vulnerabili-
dad es primordial resolver. Las viviendas deben
localizarse donde los beneficiarios puedan trasla-
darse en un tiempo razonable a sus trabajos o
zonas de estudio, que los propios barrios cuenten
con atributos que permitan una buena calidad de
vida, como un consultorio, una plaza o locomo-
¢ion cercana.
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En los Gltimos afios ha cambiado la politica de
suelo, donde existe un subsidio especial de locali-
zacion como esta glosa y una gestion de compra
de suelos por parte de Ministerios que busca
impulsar la transferencia de suelo entre ellos para
beneficiar a distintos proyectos.

Fue en 2020 que el Congreso se vio obligado a
priorizar la compra de sue?o por parte del MINVU,
permitiendo que los recursos del D.S.N°49 se
usara para adquirir terrenos. Asi, los Servicios de
Vivienda y Urbanismo podian usar hasta el 5% del
presupuesto para la obtencion de terrenos sin que
exista un proyecto de construccion en el mismo,
posibilitando comprar terreno en cualquier capital
regional.

Ademds de estas compras directas, lo Glosa 9 y la
coordinacion con el Ministerio de Bienes Naciona-
les, la gestion de suelo comprendid lo siguiente:

- Compras de terrenos para cierres de campa-
mentos, ya sea erradicar o radicarlos.

- Apoyar la gestion municipal para que
fengan su propio banco de suelo.

- Expropiar, para realizar obras de espacio
pablico o habitacionales (si es de mutuo acuer-
do).

- Dineros desde Gobiernos Regionales para el
financiamiento de terrenos.

Estas modificaciones de la politica habitacional
buscan que los viviendas vuelvan al centro
urbano, y que sean para el 40% mds vulnerable
de la poblacion.



DESAFIOS DE LA GESTION DE UN PROYECTO D.S.N°49

El D.S. N°49, si bien busca solucionar el
déficit habitacional, también presenta
desafios que las Entidades Patrocinantes
deben en?renmr para llevar a cabo los
proyectos de manera exifosa.

De estos desafios el mds importante es el
trabajo colectivo con todos los profesiona-
les que operan en un mismo proyecto habi-
tacional. Si la Entidad Patrocinante no
cuenta con trabajadores de las dreas de
electricidad, cdlculo estructural, mecdnica
de suelos o sanitaria, es necesario que
contrate estas especialidades, lo que
conlleva a organizar reuniones en los tiem-
os de cada uno de ellos y que ojald sean
Fos mismos para poder ver todas las temati-
cas un mismo dio y que trabajen por la
misma linea. Si no, provoca que las espe-
cialidades interfieran entre si, por ejemplo
la sanitaria con la eléctrica, o ambas con
Ios ejes estructurales que impone el calcu-
ista.

Y no solo cuadrar los tiempos es un desa-
fio, sino que el pago de sus honorarios
iqual lo es, en especial cuando los dineros
e los subsidios no se ven al inicio, sino
que la EP subsiste por dineros de proyectos
pasados, de sus socios o anticipos.

Si bien estas problematicas suelen solucio-
narse cuando ﬁ)n constructora se hace cargo
de las especialidades, y la EP de los demds
cosas como la arquitectura y la Asistencia
Técnica, Social y Juridica, no siempre se da
esta facilidad, siendo la EP la encargada de
facilitarle todos los insumos para ?u cons-
fruccion del proyecto.

Otro reto importante son los tiempos que
impone ¢l [g)rogromo, cada tramitacion es
un tiempo distinto, por ejemplo:

- Si se deben fusionar o reqularizar
terrenos se depende de los tiempos de la
DOM, Servicio de Impuestos Internos y
Conservador de Bienes Raices.

- Tiempos en 3ue ofras entidades te
entre?on certificados  necesarios  para
postular como factibilidad de agua potable,
de luz, alcantarillado.

- Tiempos en que el SERVIU revisa los
antecedentes y luego lo subsanacion de
observaciones.

- El tiempo total desde que el proyecto
es aprobado para llevarlo a cabo y entregar
a las familias.

- Contar con fodos los antecedentes
antes del llamado por el Diario Oficial, ya
que el tiempo para subirlos es acotado.

Estar atentos con los vencimientos de
garantias de la constructora, prorrogas o
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certificados.

- Y coordinar los tiempos para reuniones
con los familios, donde de%e existir un
quorum para que sea vdlido el Plan de Acom-
paiiamiento Social exigido en el subsidio.

Sumado a esto, se debe contar con un FTO
(Fiscalizador Técnico de Obras), que debe
encargarse de la inspeccion y control de la
obra en terreno, siendo este trabajador, ya
sea directo de la EP o confratado solo para
estas funciones, el que debe coordinar y
entregar en los tiempos requeridos informes
de avance, modificaciones del proyecto con
detalles (planos especificaciones técnicas y
presupuesto) y ser el nexo directo entre el
IT0, del SERVIU, y la Entidad Patrocinante.
Puede suceder que si el FTO no es una perso-
na externa, fenga trabajos extras dentro de la
EP que dificulten su labor de fiscalizador, por
ejemplo si ademds de ver lo que ocurre en
obras cumple funciones de arquitecto.
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CONCLUSION

TEMA']]

El D.S. N°49 es de los Gltimos progre-
mas habitacionales que han impulsado
el acceso a vivienda de las familias mds
vulnerables, si bien las leyes, normas o
decretos que han buscado mejorar el
déficit se remontan desde 1906, este
decreto tiene como finalidad dar vivien-
das con un alto estdndar técnico, con
superficies amplias, materiales de
caﬁdud y bien ubicados. No solo preten-
de dar vivienda, sino mejorar la vida de
las familias en varios aspectos (laboral,
educativo y recreativo).

La Glosa 9 es una inversion que realiza
el Gobierno para dar solucion a la proble-
mdtica de los terrenos enconfrados hoy,
Valparaiso es una de los ciudades mas
beneficiadas por este aporte, ya que los
mejores terrenos, cercanos al plan son

mucho mds caros, y rresenton proble-
a que debe consi-

mas de suelo. Es esta,
derar reservar suelo o una normativa
urhana que incentive o resquarde
construccion social cercana al centro

urbano. Actualmente el D.S.N°49 desti-

na solo 150 UF por vivienda para la
compra de suelo, es decir, no podria
pagar terrenos que cuesten mds de 2 UF

m2.

Para lograr que sea mds efectiva, el
Estado, a través del MINVU, podria
considerar:

-Banco Pdblico de Suelo: Dar dere-
cho preferente al Estado, para comprar
ferenos baratos, que sean entregados
solo a proyectos de cardcter social. Si en
Valparaiso existen terrenos bien ubica-
dos de interés pablico, el MINVU debe
tener prioridad para comprarlo.

-Proyectos Mixtos: Realizar conve-
nios pablico-privados, que permita el
desarrollo de proyectos mixtos, como el
Inclusionary Zoning ya menuonudo por
ejemplo, que las nuevas viviendas priva-
das tengan destinado un 30% de sus
viviendas a proyectos D.S. N°49, desti-
nados a postulaciones individuales, para
familias o personas que no pertenezcan
a un comite.

-Exencion  Tributaria:  Eliminar o
reducir puios de contribuciones, permi-
sos, derechos municipales, a proyectos
céntricos.

-Subsidio Diferenciado: En el caso
de Valparaiso, se puede diferenciar el
subsidio enfregado dependiendo de



zona en que se busque construir, que este
responda al mercado, por ejemplo, el casco histo-
rico dar un subsidio de 300 UF por vivienda, en
terrenos bien ubicados 250 UF, y en otros mante-
ner las 150 UF.

Queda claro que las EP tienen gran relevancia en
los proyectos, son las encargadas de manejar el

resupuesto, los tiempos, el disefio y mantener a
Fas familias informadas y a gusto durante todo el
proceso, tiene que lograr un trabajo en conjunto
no solo entre arquitectos, constructores e inge-
nieros, sino que también con un Truboiugor
social, un drea diferente a la constructiva, pero

que tiene gran importancia en proyectos sociales.

Ahora bien, este decreto tiene desafios por delan-
te, el tamafio de los hogares va cambiando cons-
tantemente, y cada afio existen mds necesidades
de viviendas unipersonales. Si en 1970 los hoga-
res eran de 5 personas, para 1992 eran 4, y
Euru el censo del 2024 era de 2,8 personas por

ogar. Esto significa que la politica habitacional
actual debe incluir estos pardmetros y construir
mds viviendas para la misma cantidad de perso-
nas.

Por ejemplo, dependiendo del tipo de vivienda,
pueden ser mds grandes o mds pequefias.

Tipo vivienda  [Metros Construidos|Cantidad Personas
Unipersonal 30 - 35 m? 1 persona
Pareja 40 - 45 m? 2 personas

Familia Pequefia/50 - 60 m? 3 a 4 personas

Familia Grande {60 - 70 m? 5 0 mds personas

Esto ayudaria a planificar mejor el proyecto
cuando en una cooperativa existen distintos tipos
de familios, permitiendo mezclar tipologias y
adaptando la necesidad a los terrenos existentes.
Asi mismo, le daria mds opciones a personas que
buscan vivir solas o con su pareja, de postular por
:jne(iio de una cooperativa y no de forma indivi-
ual.

De forma excepcional se disefian viviendas
unipersonales para adultos mayores, mas, el
Programa Fondo Solidario de Vivienda no se
encuentra pensado para familias unipersonales, y
debe ser fomado en consideracion en él, o en
futuros programas, ya sea con nuevas fipologias
de proyectos o incluirlos en alguna existente. Si
cambiara lo normativa y permitiese viviendas
unipersonales de 30 mZ en el espacio de una
vivienda para 4 - 5 personas podrian realizarse
dos viviendas unipersonales.
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PROCESO GENERAL

La ejecucion de proyectos bajo el Decreto
Supremo N°49 es fundamental para el
desarrollo de soluciones habitacionales
financiadas con recursos publicos. El
proceso establece una serie de etapas
reguladas en el decreto, que garantizan
la correcta  formulacion, evaluacion,
ejecucion y control de los proyectos,
conforme a los lineamientos esTobYecidos
por el Ministerio de Vivienda y Urbanis-
mo. En este contexto, conocer el proceso
eneral , técnico y administrativo, para
ﬁevur a cabo un proyecto DS N°49 resul-
ta esencial para asegurar su viabilidad
técnica, social y financiera, asi como
para cumplir con los estdndares de
eficiencia, transparencia y responsabili-
dad exigidos por la normativa vigente.

Desde una vision de la Entidad Patroci-
nante, se debe tener bien en claro los
distintos anfecedentes que  deben
presentar de los proyectos a SERVIU, asi
como también los tiempos para cada
etapa.

La primera etapa se trata netamente del
proyecto, donde se debe:

- Contar con un terreno ya disponible
Foru el proyecto o en proceso de adquirir-
o (promesa de compraventa). El terreno
debe contar con cerfificados vigentes de

factibilidad de dacion de servicios sanite-
rios y eléctricos.

- Realizar un estudio de cabida anali-
zando la capacidad mdxima que tiene el
ferreno considerando las normas urbanis-
ficas, reglamentaciones y restricciones
especificas dadas por el PKJH Regulador.

- Tener el anteproyecto aprobado por
la DOM.

- Tener el Permiso de Edificacion es
el ideal, aunque puede calificar solo con
el anteproyecto aprobado (Calificacion
Condicionor).

Algo importante a considerar es que si el
ferreno cuenta con construcciones y se
desee demoler o reconstruir (completa o
parte de esta) también es necesario
contar con el Permiso de Edificacion
(obra menor) oforgado por la DOM antes
de iniciar la siguiente etapa, a fin de
evitar refrasos en la entrega de docu-
mentos para la clasificacion.

La sequnda etapa que la EP debe sortear
es lo de cuIiFicur el proyecto en el
SERVIU, que le permitird ingresarlo al
llamado correspondiente. Para esto se
debe seguir unos cuantos pasos:

1. Contar con un grupo organizado,
ya sea un Comité de Vivienda o Coopera-



fiva, que ocupe la fotalidad del proyecto, 0 en su
defecto el 70% del total para proyectos de CNT
(Art.16), siendo estos ingresados con viviendas
disponibles a la Nomina de Oferta de Proyectos.

2. luego de tener una idea de proyecto
se%l]n las necesidades de los postulantes, se
debe presentar al grupo completo,junto al Plan
de Acompafiamiento Social (PAS).

3. Presentar el proyecto y el Plan de Acom-
paiiamiento Social al SERVIU para continuar el
Proceso con su visto bueno.

4. Evaluar el proyecto para calificacion,
donde el SERVIU revisa los antecedentes ingresa-
dos en el sistema informdtico (PVAS), realizando
la evaluacion técnica-econdmica, social y legal,
ademds, que las familias cumplan con los requi-
sitos sociales y de ahorro. Esta evaluacion dura
30 dias hdbiles.

EP debe presentar (Art.10):
0. Planos y EE.TT de proyecto de arqui-
tectura y estructura
i. Plantas
ii. Elevaciones
iii. Cortes
iv. Detalles Constructivos
v. Si corresponde, ampliacion
proyectada (superficie iniciof)y final)
b. Permiso de Edificacion
i. Incluir el permiso del equipamien-
to si correspondiese (DOM)
ii. Ingresar Anteproyecto aprobado
por DOM en caso de no tener permiso
¢. Planos y EE.TT de instalacion Agua
Potable, Alcantarillado, Electricidad u ofros,

firmados por profesional respectivo
[F. Plano Loteo aprobado por DOM
i. Cuadro Superficie
ii. Emplazamiento viviendas
iii. Areas y /o edificaciones de equi-
pamiento y drea verde

e. Permiso Lofeo con construccion
simultdnea o anteproyecto de loteo

f. Planos de urbanizacion (pavimenta-
cion, aguas lluvias, agua potable, alcantarillado,
dreas verdes u otros, en caso de Copropiedad
Inmobiliaria deben presentar ademds planos de
electricidad e iluminacion poblica), con las
firmas de profesionales competentes.

g. Plano de emplazamiento del Loteo

i. Coordenadas de Georreferencia

ii. Direccion del proyecto

jii. Limite urbano y de drea opera-
cional de empresa sanitaria

iv. Distanciamiento del terreno al
acceso de transporte pablico, salud y educacion

v. Accesos viales al proyecto (corte
del perfil de la via acceso)

h. Certificado de Factibilidad de Dacidn
de Servicios (agua potable, alcantarillado,
eléctrico)

i. Carta Gantt del proyecto
L. Presupuesto detallado

. Acreditacion de la disponibilidad del
ferreno, ya sea

i. Inscripcion dominio vigente

ii. Carta compromiso suscrita por el
SERVIU

jii. Contrato promesa compraventa
ante notario

iv. Documento de enajenacion del
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SEREMI Bienes Nacionales para terrenos fiscales
v. Certificado de la CONADI para
ferrenos indigenas
vi. Inscripcion ante el Conservador
de Bienes Raices.
|. Contrato de construccion entre la EP,
Cogstructom y Representante del Grupo Organi-
zado
i. Para Autoconstruccion Asistida,
presentar declaracion de autoconstruccion forma-
fo SERVIU
m. Para proyectos sin familia se debe
dejar constancia de:
i. Nombre de la constructora
ii. Compromiso de destinar vivien-
das al subsidio
iii. Obligacion de la EP a iniciar
obras 90 dias desde alcanzar el porcentaje de
factibilidad de ejecucion
iv. Obligacion de comunicar el inicio
de obras al SERVIU
v. Declarar el conocimiento de las
obligaciones que impone el reglamento
vi. Ficha informatica del proyecto,
formato MINVU incluyendo el precio segin
fipologia de vivienda
n. Documento que describa la Etapa del
Proyecto del PAS y el Diagnéstico Participativo
0. Resolucion de SEREMI en caso de
aplicar Subsidio Diferenciado a la Localizacion
(Glosa 9)
En caso de existir observaciones por parte del
SERVIU, la EP tiene un plazo de 60 dias hdbiles
Eam subsanarlas, siendo reevaluados (15 dias
dbiles). En caso de no existir observaciones a lo
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ingresado se califica de forma Definitiva o Condi-
cional, que es si no se cuenta con el Permiso de
Edificacion, sin compraventa de terreno o sin
acreditar aportes adicionales.

5. Una vez calificado, hacer ingreso del
grupo y el proyecto al Banco de Postulaciones
para postular al subsidio. Los grupos pueden
participar hasta en 3 procesos de seleccion
consecutivos, en caso de no ser beneficiados en
primera instancia.

6. Y el paso mds importante para que sea un
buen proyecto de principio a fin, es mantener a
las familias informadas y siendo participes de
todo el proceso.

Si bien elideal es que el proceso sea siempre con
familias involucradas desde el inicio para que se
disefie en concordancia con sus necesidades y
preferencias, las Entidades Patrocinantes pueden
realizar un proyecto sin ellas, en caso de contar
con un terreno, siendo aprobado su proyecto
técnico, mas, deben tener en consideracion que
desde su calificacion solo estardn 12 meses en la
Némina de Ofertas de Proyectos esperando que
beneficiarios 0 un grupo organizado se incorpo-
ren a su proyecto para alcanzar el minimo de

factibilidad.

Para la Glosa 9, destinada a la compra de ferre-
nos bien ubicados y que favorezcan la insercidn,
las entidades deben tener en cuenta que en

royectos de Construccion en Nuevos Terrenos, i
ru compra del terreno es parte del presupuesto,
el SERVIU realizard una tasacion comercial antes



de iniciar la evaluacion, si el precio dado por el

vendedor excede mds del 10% del subsidio el
proyecto no serd evaluado, pero si se adjudica la
glosa cumpliendo con todos los requerimientos y
el monto no supera el 30% del subsidio no se
realizard la tasacion, aprobando el proyecto.

las Entidades Patrocinantes deben tener en
consideracion que los llamados a seleccion se
dan mediante resoluciones en el Diario Oficial 14
dias corridos antes, minimo, al inicio del proce-
s0, donde solo participan proyectos calificados.
Enfonces, se dege tener el proyecto calificado,
con toda la documentacion al dia y sin ningdn
documento en falta para poder postular correcta-
mente y no fener cosas que corregir que quiten
tiempo y quizds los deje ?ueru del proceso.

Ademds la seleccion es hasta agotar los recursos
y se da por orden de prelacion, determinado por
el puntaje colectivo que logren las familias que
conforman el grupo postulante. En caso de que el
proyecto empate con ofro de ofra enﬂdua, 5e
desempata por prioridad:

1. Mayor puntaje por Nicleo Familiar

2. Mayor puntaje en factor de Vulnerabili-
dad Hubimcionor

3. Mayor puntaje en factor de Antigiiedad
de la Postulacidn

4. Mayor puntaje en factor de Antigiiedad
y Permanencia del Ahorro

5. Sorteo

El puntaje colectivo es la suma de los puntajes
individuales de cada postulante del grupo confor-
mado, dividido en el nimero TomfJ de familias
que lo integren:

Factores de Puntaje

- Nicleo Familiar: lo suma de este puntaie
no puede ser mayor a 600 puntos y se da por la
suma de las siguientes variables

- Vulnerabilidad Habitacional: es la suma de
diferentes items
Hacinamiento + Tipo de Vivienda + Distribucion
de Agua + Sistema de Bafio

BASE PUNTOS ASUMAR (en caso de cumplirlos)
50 ; 40 puntos x cada menor (entre 6-18 afios)
| DU puntosx 50 puntos x cada menor (hasta 5 afos)
integrantes del = :
. 100 puntos x cada adulto mayor (60 afios 0 mas)
grupo familiar . . -
40 puntos x cada integrante voluntario activo de Bomberos
(menos el . — -
postulante) 20 puntos x cada miembro que realizo el Servicio Militar
40 puntos si el postulante o su conyuge pertenecen a Gendarmeria

Tabla 14: Puntaje Nucleo Familiar en base a DS N°49
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0. Hacinamiento = cantidad de perso-
nas/cantidad de dormitorios

INDICE PUNTOS
Menor que 2,5 0
Entre2,5y5 140
50mas 280

Tabla 15: Puntaje Hacinamiento en base a DS N°49

b. Tipo de Vivienda = variable consigna-
da en el Instrumento de Caracterizacion Socioe-
conomica (Materialidad de Pisos)

TIPO DEVIVIENDA PUNTOS
Casa con piso detierra
Pieza dentro de la vivienda
Mejora, mediagua 140
Rancho, ruca o choza
Vivienda de desecho
Otros 0
Tabla 16: Puntaje Tipo de Vivienda en base a DS
N°49

¢. Distribucion de Agua = variable
consignada en el Instrumento de Caracterizacion
Socioeconémica

DISTRIBUCION DEL AGUA PUNTOS

Llave dentro del sitio pero fuerade la
vivienda 30
No tiene sistema de agua potable,
acarrea el agua
Otros 0

Tabla 17: Puntaje Distribuciéon de Agua en base a

DS N°49

d. Sistema de Bafio = variable consigna-
da en el Instrumento de Caracterizacion Socioe-

conomica )
SISTEMADE BANO PUNTOS
Cajon, letrina o WC sobre pozo negro, acequia,
canal u otro 30
No tiene sistema
WC conectado a alcantarillado o fosa séptica 0

Tabla 18: Puntaje Sistema de Bafio en base a DS N°49
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- Antigiiedad de Postulacidn:

POSTULACION

Individual

PUNTOS
40 puntos x cada postulacion que no fue
seleccionado (maximo 160 puntos)
60 puntos x cada postulacion de cada
integrante del Comité no seleccionado
(maximo 160 puntos por postulante)

Colectiva

Tabla 19: Puntaje Antigiedad Postulacién en base a

DS N°49
- Antigiiedad y Permanencia del Ahorro:

BASE

1 punto x cada mes de

antigliedad del instrumento
para mantener y acreditar
ahorro (desde primer mes de
apertura hasta mes deinicio del
proceso de seleccién)
Maximo 40 puntos

EXTRA

10 puntos si el promedio del
saldo mensual del semestre
previo al ingreso de los
antecedentes a postular es
igual o superior al 12,5% del
saldo acreditado

Tabla 20: Puntaje Antigiedad y Permanencia del
Ahorro en base a DS N°49

- Condiciones Especiales de Vulnerabilidad:

- 300 puntos x cada miembro en el
Registro Nacional de la Discapacidad, adicional-
mente el nicleo recibe una bonificacion del 50%
de lo suma de los puntos de los factores anterio-
res.

- 600 puntos, si el postulante o conyuge
son reconocidos como victima en el informe de la
Comision Nacional sobre Prision, Politica y Tortu-
ra o por |a Comision Asesora para lo coli?/icucién
de Detenidos Desaparecidos, Ejecutados Politicos
y Victimas de Prision Politica y Tortura. Adicional-
mente el nicleo recibe una bonificacion del 50%
de la suma de los puntos de los factores anterio-
res.




- 150 puntos si el postulante es madre
o padre soltero, divorciado o viudo, que tenga a
su cargo a un hijo de hasta 24 afios.

En el caso hipotético de que el proyecto empate
con otro, y los recursos no alcancen para cons-
truir ambos, se haria el desempate por los facto-
res anteriores.

Eiemplo: Se presentan 30 proyectos a nivel regional

(Valparaiso), y con el presupuesto solo quedan aproba-

dos los 7 primeros que eran megaproyectos, quedando
dinero solo para aprobar un proyecto. Por orden de

prelacion y por los puntajes, dos proyectos de la tipolo-

gia Construccion en Nuevos Terrenos se encuentran en
empate. Ambos proyectos son de 12 familias, con
familias conformadas de manera similar, por ende, el

desempate se calcula sumando los puntajes individua-

les de las familias que conforman los comités, pero la
diferencia se da por una postulante que tenia una
diferencia con respecto al resto:

PROYECTO1
Mama (postulante), 2 hijos (4 y 12
afios), tio (hombero activo) =
(50*3) +50 +40 +40 =280 puntos
2 dormitorios, casa piso de tierra, llave

Nucleo familiar

Vulnerabilidad

habitacional en el sitio pero fueradelavivienda, WC
afosa séptica=
0+140+30+0=170 puntos
Antigliedad postulacién | Primera postulacion =40 puntos

Antigiiedad y | 26 meses de ahorro, promedio saldo
permanencia del ahorro | mensual semestre anterior es superior
en un 15% del saldo acreditado =

26 +10 =36 puntos

PROYECTO 2
Mama (postulante y bombera activa),
abuela (65 afios), hijo (17 afios) =
(50%2) + 100 +40 +40 =280 puntos
2 dormitorios, mediagua, no tiene
agua potable, WC conectado a fosa
séptica=
0+140+30+0=170 puntos
Antiguiedad postulacién | Primera postulacion =40 puntos
Antiguedad y | 34 meses de ahorro, promedio saldo
permanencia del ahorro | mensual semestre anterior es superior
en un 18% del saldo acreditado =
34 +10 =44 puntos

Nucleo familiar

Vulnerabilidad
habitacional

Al analizar los Gltimas familios, ambas se
encuentran empatadas en puntaje hasta el
iltimo factor, donde lo que determina el proyec-
fo ganador es la antigiiedad que tiene la postu-
lante en el ahorro, que supera en 8 meses a la
ofra. Son 8 puntos los que le dan al Proyecto 2
los recursos, mientras el ofro deberd volver a
postular en un proximo llamado.

En suma, no solo la documentacion del proyecto
es requerida, las entidades si bien deben estar al
pendiente de tener planos, permisos y contratos
con personal competente para ciertas dreas,
también deben hacerse cargo de los postulantes,
de que Ten?on su documentacion al dia, el
ahorro completo y que cumplan con los requisi-
fos. Es por esto que es necesario en el equipo de
frabajo una trabajadora social, que tenga a cargo
fodo el tema del grupo postulante.
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ZJONA DE CONSERVACION HISTORICA

Uno de los desafios mds importantes que
se encuentran para poblar el Plan de Valpe-
raiso son las Zonas de Conservacion Histo-
rica y/o Zonas Tipicas, que son dreas que
limitan lo que puede demolerse, construir-
se y reconstruirse, generando papeleos y
permisos engorrosos para las constructoras
y en este caso, para las Entidades Patroci-
nantes que desean construir viviendas
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sociales en el sector.

En Valparaiso se encuentran Monumentos
Histdricos, que se refiere a un bien indivi-
dual, ya sea un edificio o estructura, que es
declarado por su valor histdrico, cultural o
artistico; por ejemplo la Iglesia La Matriz.
También, existen Zonas Tipicas o de
Conservacion Histdrica (no siempre coinci-
coinciden), que son secto-
res o dreas que contienen
bienes con valor histdrico,
cultural o arquitectdnico,
que se desean conservar,

Para poder intervenir edifi-

caciones 0 sitios existen-

tes en estas zonas, debe

ser aprobado no solo por
: la Direccidn de Obras, sino
ue también por la Seremi
3e Vivienda y Urbanismo
de la region y el Consejo
de Monumentos Naciona-
les. Segin informacion de
la DOM Valparaiso:

- Para edificaciones
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en Zonas de Conservacion Historica (ZCHALV Y
ICHAL-B) y fuera de la Zona Tipica o Pintoresca,
se necesita el proyecto aprobado por la Direccion
de Obras y la Seremi de Vivienda y Urbanismo.

- Para edificaciones en Zonas de Conservacion
Histdrica, fuera de la Zona Tipica pero declarado
Monumento Histdrico, debe contar ademds con la
aprobacion del Consejo de Monumentos Nacion-
les. Lo mismo sucede si se encuentra fuera de
ambas zonas.

La Municipalidad de Valparaiso tiene un instructi-
vo con normas que complementan el articulo
n°30 de la Ley 17.288 (Monumentos Naciona-
les), que esTubYece que: “para hacer construccio-
nes nuevas en una Zona Tipica o Pinforesca, o
para ejecutar obras de reconstruccion o de mera
conservacion, se requerird la autorizacion previa
del Consejo de Monumentos Nacionales, lo que
s6lo se concederd cuando la obra guarde relacion
con el estilo arquitectonico general de dicha zona,
de acuerdo a los proyectos presentados.”

Articulos importantes que los que deseen interve-

nir el Plan deben tener en consideracion:

Titulo 11l: Sobre intervenciones
- Articulo 6°: Intervenciones
Inmuebles en Zona Tipica no se

podrdn demoler y /o intervenir sin previa autoriza-

cion del Consejo de Monumentos Nacionales
(CMN). Dicha autorizacion se obtendrd de forma
previa al oforgamiento del Permiso de Obra de la
DOM.

- Articulo 7°: Autorizaciones
Toda solicitud para infervenir un

inmueble en Zona Tipica o Pintoresca debe acom-
paiiarse de un expediente técnico ante el CMN,
que debe contener:

1. Identificacion del o los inmuebles y espa-
Cios a intervenir.

2. Descripcion detallada de las infervencio-
nes propuestas.

3. Antecedentes grdficos del terreno.

4. EETT

5. Individualizacion ~ del
proyectista.

6. Copia de antecedentes municipales
aplicables chuso.

propietario

- Articulo 8°: Intervenciones en inmueble
existente
Serd necesario adjuntar anteceden-
fes planimétricos actuales, para mostrar la situg-
cion en la que se encuentra el inmueble y las
obras de restauracion, conservacion, reparacion,
rehabilitacion y/o de reciclaje propuestas. En
Monumentos Histdricos o Inmuebles de Valor
Histdrico-Arfistico se deben graficar las caracteris-
ficas originales y sus modi?icociones posteriores
para tener registro y seguimiento.

- Articulo 9°: Obra nueva en sitio eriazo
Adicionalmente, adjuntar anteceden-

fes sobre topografia y su condicion actual (edifica-
ciones o instalaciones existentes) junto al proyec-
fo arquitectonico. Una elevacion detallada de los
inmuebles colindantes es necesario, en especial si
en el enforno existen Monumentos Nacionales o
Inmuebles con Valor Histdrico-Artistico, donde
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ademds se deben incluir fotos de inmuebles colin-
dantes, de lo cuadra completa y los frentes,
buscando ilustrar las caracteristicas del enforno
que se intervendrd.

- Articulo 10°: Plazos
El CMN tendrd un plazo de 60 dias,
desde que se ingresa el expediente a Secretaria,
para el estudio y resolucion de la infervencion. En
caso de denegarse la solicitud, se puede solicitar
una reconsideracion fundada en un plazo de 30
dias, desde la nofificacion.

- Articulo 11°: Demoliciones )
Edificaciones en Zona Tipica o Area
Histdrica, a excepcion de las de valor ambiental
irrecuperables, no podrdn ser demolidas (parcial o
total) salvo casos fundamentados técnicamente,
CC(I)V\HI]\IO seria siniestro o dafios constatados por el

Titulo V: Sobre conservacion de volumetria
general del patrimonio
- Articulo 19°: Ordenamiento de edifico-
ciones sobre el predio
Se prefende garantizar la perma-
nencia de poblaciones o lugares para el disfrute
de proximas generaciones a través de:

- linea de edificacion: Proyectos en obras
existentes u obras nuevas en Zona Tipica, deben
atenerse a la linea de edificacion existente y tradi-
cional en cada sector. Pueden existir cuerpos
salientes de lo linen de fachada solo cuando
correspondan a balcones, miradores o terrazas
voladas, correspondientes a caracteristicas morfo-
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logicas de edificaciones originales.

- Ocupacion de suelo: Proyectos de inferven-
cion como obra nueva y sin perjuicio de lo estable-
cido, se distinguirdn distintos tratamientos: Area
del Plan tiene una ocupacion del 100% que se
debe mantener ya que E] edificacion en si consti-
fuye una manzana, o cuenta con dos fachadas a
distintas vias; los terrenos de las laderas tienen
baja ocupacion de suelo para privilegiar el paisaje
urbano, esto mismo ocurre en ferrenos con edi#i-
cios declarados Monumentos Histdricos; en los
cerros del Area Histdrica se deben mantener

afios interiores que permiten iluminacion y venti-
rocién de las viviendas.

- Antejardines: Para intervenir sectores de
edificacion continua, se emplazard en la linea
oficial o de cierro, no podrdn reemplazar ningin
elemento de cierro o edificacion provisoria en el
espacio piblico (daria una lectura errénea de la
continuidad en infervenciones futuras). Es impor-
fante mantener la exigencia de antejardines en
predios ubicados en C(ﬂles en que o la fecha de
solicitar la linea de edificacion, ya existan en una
longitud superior a 50% de la cuadra y en la
misma acera. Asimismo, las nuevas construccio-
nes deben emplazarse a una distancia igual o
mayor al mejor de los antejardines existentes.

- Agrupacion de la edificacion: Proyectos
deben atenerse al esquema volumétrico actual del
sector, en conformigud a lo establecido por el
PRC. Sin perjuicio de lo anterior, el drea del Plan
y el entorno a las Plazas se constituye por edifica-
ciones continuas en la linea de propiedad.

- Articulo 20°: Volumetria
Cualquier modificacion a la volume-



fria de inmuebles existentes u de obras nuevas,
debe ser autorizada por el CMN. Se entiende por
excluido todo proyecto que rompa con el patron
actual pero que se adecuan al terreno de modo
orgdnico con fopografia y paisaje. Obras nuevas y
ampliaciones deben respetar alturas de continui-
dmf Se recomienda excluir la fusion predial, con
el objetivo de evitar alterar lo volumetria del
sector.

Titulo VI: Sobre la proteccion de caracteristi-
cas que oforgan el cardcter Tipico o Pintoresco al
drea

- Articulo 21°: Morfologia

Obras nuevas y alteraciones deben
consequir una infegracion armoniosa, sin ser répli-
cas de los edificaciones existentes. Esto respecto
a proporciones, ritmos, vanos y llenos, materiales,
colores, elementos decorativos y texturas. Se
debe respetar lineas horizontales de edificios
vecinos dado por elementos de cornisamiento
supderié)r y zocalos que ayudan a enfatizar la conti-
nuidad.

Titulo VII: Limites y zonificacion
- Articulo 22°: Limites
Limites se dan por el Decreto n® 605, que declara
la Zona Tipica Area Histdrica de Valparaiso, zonifi-
cando por subsectores donde se reconocen singu-
laridades propias.

- Articulo 23°: Zonificacion
a. Sector 1: Cerros Alegre y Concepcion;
pueden construirse viviendas, con edificios de alfo

interés de dos y tres pisos, adaptados a la topo-
grafia del terreno, variedad de estilos, materiales
y colores, que se comunican por escaleras, paso-
jes y miradores. El sistema de edificacion escalo-
nado permite alcanzar visiones de lejania, dejan-
do visible tanto el mar como el conjunto de facha-
dos. Se destacan dos Monumentos Histdricos,
Palacio Baburizza e Iglesia Anglicana, ademds de
Mirador Atkinson y Gervasoni.

b. Sector 2: Plaza Anibal Pinto y Calle Almi-
rante Montt; remate del Plan, conrormudo por
edificaciones continuas que generan corredores
urbanos. Variedad de colores y elementos arqui-
fectonicos de diversos ordenes y estilos. Materia-
les predominantes son el adobe, albafileria y
madera. en las laderas se usan edificaciones esca-
lonadas, marcando la pendiente del terreno. El
suelo es usado para comercio, y uno que otro Uso
residencial.

¢. Sector 3: Calles Prat, Esmeralda y Sector
Bancario; sector del Plan con edificaciones monu-
mentales en linea oficial, con alturas homogéneas
por framos que distinguen las de destino institu-
cional o de servicios que albergan el comercio
(menor altura). Se desarrolla entre Plazas Anibal
Pinto y Sotomayor, edificios desarrollados longitu-
dinalmente a pie de cerro. Sistema de edificacion
confinua, con manzanas alargadas aprovechando
el escaso ferreno.

d. Sector 4: Plaza Sotomayor y Justicia; equi-
pamiento de nivel regional y comunal, sector
urbano destacado que permite la conexion con el
Borde Costero. Se destacg el Monumento Histori-
co de la ex Intendencia. Area con edificios monu-
mentales y continuos, altura de 4 a 10 pisos, en
manzanas alargadas que albergan comercio, edifi-

105



cacion continua que delimitan la plaza.

6. Sector 5: Plaza Eleuterio Ramirez y Cerro
Cordillera; mayormente con uso /fin habitacional,
drea con edificaciones de uno a tres pisos, que se
adaptan a la topografia de los cerros, con un fipo
arquitecténico homogéneo con intervenciones
confempordneas que rompen enocasiones a
volumetria de las manzanas. Se conforma por
edificaciones confinuas generando la sensacion de
corredores urbanos, con una gama variada de
colores y elementos cldsicos que dan riqueza e
interés a las construcciones, que son de adobe,
albaiiileria o madera en su mayoria.

f. Sector 6: Plaza Echaurren y Calle Serrano;
permite vivienda desde el sequndo piso, drea con
edificaciones monumentales del siglo XIX y XX,
tales como el Mercado Puerto, edificio Suberca-
seaux y Astoreca, ademds del Ascensor Cordillera.
La altura es de 3 a 5 pisos, de edificacion conti-
nua y manzanas alargadas.

g. Sector 7: Iglesia La Matriz y Cerro Santo
Domingo; permite viviendas, incluye el Monumen-
fo Histdrico Iglesia La Matriz. El sector es el
nicleo fundacional de Vaolparaiso y presentan
construcciones verndculas de 1 o 4 pisos con
fachada continua, utilizando una variedad de
colores, de adobe, albaiileric y madera como
materiales predominantes.

h. Sector 8: Quebrada Mdrquez; el uso es
principalmente habitacional, presenta edificios de
viviendas sociales en sistema de bloques que se
adaptan a la quebrada, con formas curvas y esca-
lonadas, edificaciones de 6 a 8 pisos que generan
sensacion de corredor urhano.

Ademds de esos articulos a tener a consideracidn,
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existe un listado de documentos que son necesa-
rios para ingresar los proyectos al CMN y que
estos sean revisados:

Documentos Requeridos: Se debe remitir el
expediente técnico al Secretario Técnico del CMN,
indicando direccion del inmueble o zona y el
nombre de esta, adjuntando copia en papel, mds
una en soporte digital de lo siguiente:

1. Individualizar al propietario y los antece-
dentes profesionales del responsable de las obras.

2. Copia del Cerfificado de Informaciones
Previas.

3. Plano de ubicacion y del conjunto, con
calles y norte.

4. Memoria explicativa de los antecedentes
historicos del inmuegle y la zona, la intervencion
a realizar con sus criterios a utilizar, un diagndsti-
o de lo situacion original, la existente y la
propuesta, junto a |a estrategia que se usard para
intervenir el inmueble o zona.

5. Planimetria original que describan modifi-
caciones que ha tenido en el tiempo y registro
fotogrdfico de estas intervenciones que pudiesen
existir.

6. Anteproyecto de arquitectura (planime-
fria) indicando lo que se demuele (color amarillo)
y lo que se construye (rojo), en escala 1:50 o
1:100. Complementando, se debe adjuntar eleve-
cion de la manzana donde se ubique la propiedad
por ambas calles, destacando el inmueble a inter-
venir. Todo debe ser confirma del propietario y



profesional.

7. Si la infervencion conlleva demoler, se
debe acompafiar un levantamiento critico de lo
existente (fotos, planos y diagndstico del estado
de conservacion actual).

8. En intervenciones importantes en la

estructura principal del inmueble se debe adjun-
tar informe avalado por un profesional competen-

te en la materia.

9. Fotos actuales del inmueble y su entorno
inmediato.

10. Especificaciones Técnicas con firma del
propietario y profesional responsable, detallando
mm‘eriolidm\!
fo, terminaciones de fachada y propuesta de
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color en caso de pintar.

11. En intervenciones cuyo destino sea
comercio u oficina se deben especificar caracteris-
ficas formales de la publicidad (materialidad,
dimensiones, ubicacion y fijacion a la fachada).

Como menciono, son variados los documentos
que necesitan enviarse al CMN para poder inter-
venir un inmueble o varios dentro de una Zona
Tipica o Conservacion Histdrica, lo que puede
enerar una demora extra en el proceso de postu-
Far un proyecto para el DS N°49. Ademds, por la
experiencia de estar en una EP, muchos de los
documentos requerian una aprobacion previa de
la DOM, por lo que era una cadena de permisos,
documentos y solicitudes que demoraban muchos
dias y semanas en concretarse.
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La intervencion del Plan de Valparaiso es
una estrategia que busca beneficiar a la
ciudadania, mejorando la calidad de vida
urbana.

El Plan, que entendemos por un sector
plano y central, ha sido un espacio fundo-
menmr ara la vida portefia, ya sea
comercia?, civica, patrimonial y socialmen-

fe hablando. Mas, ha estado presentando
serios problemas de degradacion urbana,
con un imporfante abandono de inmue-
bles, construcciones informales y una
importante sensacion de insequridad entre
sus habitantes y visitantes. Es por esto,
que la intervencion debe tomarse como

BENEFICIOS PARA VALPARAISO

una politica urbana necesaria, que busque
revertir lo negativo e impulsar el desarro-
llo de la ciudad desde una mirada integral.

Son variados los beneficios asociados a
esto, pero todos pueden resumirse en un
objetivo principal: mejorar la calidad de
vida de la ciudadania, esto no solo debe
orientar las decisiones técnicas y /o politi-
cas, sino que tiene que establecer una
linea ética para con los habitantes, en
especial quienes viven en condiciones de
vufnembilidad (social, urbana o habitacio-
nal).

Uno de los beneficios importantes de
intervenir es el mejoramiento de la sequri-




dad urbana en el sector. Al recuperar espacios

Gblicos, ya sea con mejoramiento de alumﬁrudo,
Eubilimcién de zonas peatonales y promoviendo
el uso de estos espacios, se pue(Ye disminuir la
delincuencia, el trdfico y la violencia. Si los edifi-
cios abandonados vuelven a habitarse, generando
entornos habitables, cuidados y apropiados por
sus habitantes, no seria necesario una presencia
policial constante, sino que ellos mismos converti-
rian el el barrio en una zona sequra, una zona
mds vivible, donde puedan desplazarse, reunirse y
desarrollar su vida sin temor.

Otro punto, es la conservacion y puesta en valor
del patrimonio del Plan de Valparaiso, ya sea
arquitectnico y cultural. La ciudad ha sido recono-
cida por su riqueza patrimonial, pero también muy
criticada por la falta de politicas que garanticen su
conservacion. Muchas de las zonas de conserva-
cion histdrica o zonas fipicas se encuentran en un
estado de abandono y/o deterioro importante.
Muchas edificaciones albergan o familias que
viven en condiciones de precariedad, sin acceso a
servicios bdsicos o sin la regularizacion de la
propiedad. Intervenir estas zonas y edificios debe
fomarse como una oportunidad de reqularizar y
rehabitar estos espacios, protegiendo el valor
arquitectonico original y mejorando las condicio-
nes de vida de quienes ya habitan y de quienes
habitaran, buscando que familias vulnerables
puedan ser duefias de viviendas dignas, cambian-
do no solo su situacion de vulnerabilidad habite-
cional, sino también la vulnerabilidad social y
urbana, ya que al vivir en el Plan, se encuentran
mds cerca de los servicios bdsicos que cada perso-

na debe tener (social, salud, educacional).

Esta estrategia tiene un enfoque social, recono-
ciendo que no es posible proteger el patrimonio de
Valparaiso sin considerar a sus habitantes, la

ropuesta es unir conservacion y habitabilidad con
Fos subsidios, fomentando la rehabilitacion urbana
dialogando con las comunidades para evitar
desplazamientos forzados, para esto es que las EP
se mantienen en conversacion constante con
estas, aprobando cada paso, ya sea la eleccion
del terreno (en caso de que no cuenten con uno),
el disefio y cada cambio que vaya surgiendo en el
camino. La idea es que sean participes del proce-
s0, y que al final puedan continuar con la preser-
vacion del patrimonio no solo porque es patrimo-
nio, sino porque es su vivienda, un espacio donde
hagan su vida para siempre.

Asimismo, intervenir el Plan tiene impactos positi-
vos en otros aspectos, como el fortalecimiento del
comercio local, la promocidn del turismo, mejora-
miento de la conectividad y accesibilidad o la
ciudad. Estos elementos buscan tener una ciudad
mds equitativa y cohesionada.

A fin de cuentas, esto no se limita solo a las obras
fisicas, sino que debe representar la vision de
ciudad que busca poner en el centro a sus habitan-
tes, manteniendo su historia, identidad y el dere-
cho de vivir en un entorno digno y sequro. Mejorar
la calidad de vida de las comunidades debe ser
desde la participacion ciudadana y del Estado,
rehabilitando una cuidad poTrimoniqueiorundo la
infraestructura urbana.
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CONCLUSION

TEMAII

La ejecucion de proyectos habitaciona-
les bajo el Decreto Supremo N°49 se
lleva a cabo bajo un desarrollo com-
plejo, aunque fundamental para
enfrentar el déficit habitacional, espe-
cialmente en Valparaiso, con un
contexto urbano patrimonial como lo
es el Plan. Este proceso no solo va de
la mano de una estricta planificacion
técnica, juridica y administrativa por
parte de las Entida

des Patrocinantes, sino que también,
una profunda articulacion  social,
donde las familias, ya sea postulacion
individual o colectiva, sean las prota-
gonistas desde el inicio del proceso
hasta la entrega de sus viviendas, que
lo que parte como un suefio termine
en algo concreto.

La exitosa calificacion de un proyecto
depende tanto de cumplir con los
requerimientos normativos, como del
acompaiiamiento social a los grupos
organizados en su preparacion y
postulacion. Esto resalta la necesidad
de los equipos multidisciplinarios,

enfre profesionales del dmbito social,
técnico y legal.

En particular en las Zonas de Conser-
vacion Historicas o Zonas Tipicas de
Valparaiso, se presentan desafios
adicionales: Proteger el patrimonio
arquitectonico impone una serie de
permisos y aprobaciones que compleji-
zan adn mds los plazos y la gestion de
los proyectos habitacionales. A pesar
de esto, la intervencion de estas dreas
con viviendas sociales genera una
oportunidad valiosa para recuperar los
espacios degradados, proteger el valor
patrimonial y mejorar la calidad de
vida de vida de los habitantes, espe-
cialmente de quienes viven en situa-
cion de vulnerabilidad (social, urbana
y habitacional).

Algunas formas de incentivar la cons-
fruccion de viviendas sociales en
Areas Patrimoniales:

-Aprobacion especial para vivien-

das sociales: Si un proyecto mantiene
la volumetria, la fachada y/o recupe-
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ra el inmueble, puede optar por una aproba-
cion abreviada. Esto se realizaria a través de
un coordinador técnico que emita las observa-
ciones en un solo momento, y no por separado
como ocurre hoy. También, se puede estable-
cer plazos claros sobre las observaciones de
cada entidad (Direccion de Obras, Consejo
Monumentos Nacionales, SEREMI, SERVIU).

-Subsidio y/o Bonificacion para Restaura-
cion: Aparte del Subsidio y la Glosa 9, puede
existir un subsidio extra de cardcter patrimo-
nial que permita apalear los gastos de restau-
racion y habilitacion. Ademds, dar incentivos,
ya sea, exenciones fributarias o normativas;
para que, en vez de demoler, se reciclen, recu-
peren y reutilicen inmuebles abandonados.

-Incentivar mezcla social: Realizar conjun-
tos mixtos, que permitan viviendas sociales,
utilizacion de subsidio de arriendo, viviendas
de adultos mayores, para estudiantes y comer-
cio. Esto permite distintos fipos de financia-
miento, ya que fambién se puede permitir
viviendas que no se utilice ningin tipo de
subsidio o ayuda estatal para la compra de
estas.

-Proteger contra la Gentrificacion: Que el

PRC prohiba el cambio masivo de viviendas
bien ubicadas a Airbnb, limitar el cambio de
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uso residencial al hotelero, exigir permanencia
minima de residentes, para aue el patrimonio
siga siendo la vida de barrio y no el turismo.

Ventanilla Unica Patrimonial: Evitar afios
de espera generando un Gnico procedimiento,
un expediente y una revision coordinada,
generando la simplificacion del proceso sin
eliminar permisos. Este Mecanismo de Gestion
Administrativa concentraria en un solo procedi-
miento la revision de proyectos sociales en
Lonas de Conservacion Histdrica o Tipicas,
evitando duplicidad de observaciones, grandes
plazos de tramitacion e incertidumbre en los
desarrolladores del proyecto. Puede ser que en
la misma DOM exista una plataforma para
ingresar estos proyectos y que sea una unidad
especializada la encargada de coordinar las
revisiones.

Esta estrategia de desarrollo no debe enten-
derse solo como una politica habitacional, de
solo construir y construir viviendas, sino como
una apuesta social por el derecho de habitar el
Plan de Valparaiso, de habitar una zona con
buena conectividad, cerca de recintos de
salud, educacionales y culturales; integrando
[cjonservocién, inclusion y parficipacion ciuda-
ana.

El D.S.N°49 puede convertirse en una herra-



mienta efectiva para transformar la ciudad
desde dentro, promoviendo la rehabilitacion
urbana integral, que combine el respeto por el
patrimonio, la sostenibilidad urbana y el
dmbito social, con un trabajo en conjunto
entre los portefios, las EP y constructoras, y el
Estado (Municipalidad, SERVIU, CMN).
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Valparaiso, ciudad de profundo valor histdrico,
social y patrimonial, ha demostrado una capaci-
dad Gnica de adaptarse a los condiciones geogrd-
ficas, culturales y sismicas que la han moldeado
a lo largo del tiempo. Sin embargo, hoy enfrenta
un complejo desatio urbano, social y habitacional
que requieren una mirada estratégica y multidi-
mensional. La polifica habitacional, especialmen-
te el Decreto Supremo N°49, se presenta como
una herramienta clave para abordar el déficit
habitacional desde una perspectiva mucho mds
integral, pero no puede operar de forma aislada,
sino que debe articularse con una planificacion
urbana que respete lo identidad portefia,
promueva la equidad ferritorial y garantice la
calidad de vida a sus habitantes.

La ciudad experimenta un deterioro progresivo
debido a mdltiples factores: fraccionamiento de
ropiedades, desincentivo para residir en ellg,
Buiu calidad de sus espacios pablicos, envejeci-
miento poblacional, desocupacion de inmueLIes
histdricos, especulacion del suelo y una oferta
inmobiliaria que no safisface la demanda real.
Esto ha I|evuﬂo a que muchas familias opten por
vivir en comunas vecinas, manteniendo su
empleo en Valparaiso, lo que incrementa los
procesos de despoblamiento urbano.

A su vez, la actual oferta de proyectos de vivien-
da colectiva ha recurrido mayoritariamente @
edificios en altura emplazados en cerros, siendo
un modelo duramente criticado desde una
mirada patrimonial por no respetar la condicidn
de anfiteatro ni las vistas caracteristicas de la
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ciudad. Esta solucion no solo afecta la imagen
urbana de Valparaiso, sino que también perpetia
la exclusion y segmentacion espacial.

Ante este panorama, resulta imprescindible
ampliar los objetivos de la politica habitacional,
conectdndolos con estrategios de desarrollo
urbano, recuperacion de entornos y moderniza-
cion del aparato estatal. Uno de los mayores
desafios consiste en incrementar la disponibili-
dad de suelo urbano bien ubicado, con acceso a
servicios y buena conectividad, superando asi la
limitada oferta de terrenos con condiciones aptas
para el desarrollo habitacional. La integracion
social no se logra Gnicamente con un techo, sino
con la proximidad a salud, educacion, empleo,
cultura y recreacion.

La modernizacion del Estado es otfro pilar clave.
No se trata solo de digitalizar los procesos, sino
de eliminar burocracias innecesarias, simplificar
normativas y acorfar plazos administrativos que
hoy ralenfizan o encarecen la ejecucion de
proyectos. Esta transformacion no depende
Gnicamente del Congreso, sino también del
liderazgo de las autoridades ministeriales y del
Ejecutivo.

Si bien la inversion pdblica en vivienda ha
aumentado sustancialmente: en 2022 represen-
to cerca del 5% del presupuesto nacional (mds
de USS3.800 millones), cifra que casi duplica la
inversion de una década atrds. Estos recursos
deben orientarse tanto a reducir el déficit cuanti-
tativo, a través de la construccion de nuevas



viviendas, como a enfrentar el déficit cualitativo,
rehabilitando o ampliando viviendas existentes,
incluso aquellas autoconstruidas. Para ello, se
requiere mantener un sistema de subsidios
eficiente y flexible, ajustado a la realidad socioe-
condmica de los hogares.

No menos importante es la necesidad de recupe-
rar las condiciones financieras previas a la pande-
mia, tales como tasas de interés decrecientes,
menores exigencias de chorro y plazos mds
largos de deuda. Estas condiciones permitirian
que mds familias accedan a créditos hipotecarios,
especialmente en ciudades como Valparaiso
donde el suelo urbano es escaso y costoso.

Valparaiso también requiere diversificar su oferta
inmobiliaria con tipologias adecuadas a los
nuevos formatos de hogares, cada vez mds
equefios y unipersonales, y proyectar desarro-
ﬁos en zonas como el Almendral y el pie de cerro,
con alturas y densidades medias que respeten la
identidad urbana. Es indispensable incorporar
normativas que permitan aumentar los m? cons-
fruibles sin necesariamente elevar las alturas,
haciendo viables los proyectos habitacionales en
zonas con valores de suelo moderados.

Finalmente, la ejecucion de proyectos bajo el
D.S. N°49 en Valparaiso exige una coordinacion
efectiva entre el Estado, las Entidades Patroci-
nantes, las constructoras y la ciudadania. Las EP,
con sus equipos técnicos y sociales, cumplen un
rol insustituible para articular los dimensiones
técnicas, juridicas y humanas de los proyectos.

Solo con una participacion activa de las comuni-
dades y un enfoque territorial sensible serd
posible lograr intervenciones habitacionales que
no solo entreguen viviendas, sino que también
reconstruyan ciudad, restablezcan la dignidad del
habitar y devuelvan a Valparaiso su centralidad
como lugar para vivir y no solo para trabajar.

Resulta imperativo crear un Régimen Especial de
Vivienda Social para Centros Histdricos, aplicable
al Plan de Valparaiso, que combine incentivos
urbanisticos (mayor constructibilidad, menos
exigencia de estacionamientos y reutilizacion
adaptativa), incentivos econdmicos (subsidio
diferenciado para suelo, restauracion patrimonial
y beneficios tributarios) y una gestion institucio-
nal simplificada a través de la Ventanilla Unic,
para repoblar el centro histérico de la ciudad sin
comprometer su valor patrimonial.

El desafio no es menor, pero los instrumentos
existen. Se requiere voluntad politica, vision de
largo plazo, y, sobre todo, la conviccion de que el
derecho a la civdad y a una vivienda digna debe
ser garantizado para todos y todas, sin distin-
cion.
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ANEXOS

FICHA 01 AVANCE NUMERO 01 MES DE MAYO ANO 2023 CAMILA SANCHEZ LAMATTA

Tipologia C Duiplex

CONJUNTO RONDIZZONI + CONJUNTO BILBAO

i’_'—..l_ ] Tipologia E

Tipologia D

En las viviendas se debe respetar un miximo de
4, limite entre 55 y 60 m?.

Se usa todo el perimetro pars vhiendas pars
fener un patia central comin.

Modelo de

anteproyecta

aprobadn por la

DOM, ciscara del
I

Mi primer dia de practica fue una rapida introduccién a
los proyectos que veria del subsidio Ds49, a raiz de esto
se me pide que me lea el Decreto Supremo y la Glosa 12
a la que postulan los proyectos para entender a cabali-
dad lo que deberé trabajar a lo largo de la practica.

Los proyectos Conjunto Rondizzoni y Conjunto Bilbao,
son dos conjuntos de viviendas para distintas cantidades
de familias, por lo que se engloban en categorias distin-
tas. Rondizzoni es Densificacion en Altura (40 familias) y
Bilbao Micro Radicacién (12 familias).

Rondizzoni se ubica en el Cerro Merced, Valparaiso, y se
encuentra con anteproyecto aprobado por la Direccion de
Obras de la ciudad. El terreno, como es cerro, tiene pen-
diente con la que se debe trabajar, por lo que el disefio es
escalonado para bajar junto a la inclinacidn. Se me pide
retomar el proceso de disefio, donde debia verificar que
los recintos cumplan con las medidas SERVIU, revisando
areas y anchos minimos. Al hacer esto me doy cuenta
que ningun recinto cumple, por lo gque ninguna tipologia
de viviendas esta dentro del marco legal y podria ser
rechazado en la siguiente etapa. Me dedico el mes com-
pleto a ir cambiando cada tipo de vivienda (2 tipologias
de duplex, y 4 tipologias de un piso). El desafio fue que
la cascara del proyecto debia mantenerse lo mas igual
posible. Esta tarea la realizo en Autocad y también mode-
lado 3D, para ir viendo el escalonado de las viviendas.
La ultima semana del mes me dedico a hacer el ingreso
de Demolicién (Formulario 5.8.) de Rondizzoni y Bilbao,
por lo que debo hacer informes de desratizacidn, de no
pareo de la propiedad, planos de demolicidn, presupues-
to y como se encuentran en Zonas de Conservacion
Histéricas, debe llevar un informefavorable de la SEREMI
MINVU, para esto Gltimo debo hacer multiples informes
para la aprobacion de su parte y poder ingresar el Form.
5.8. a la DOM Valparaiso (Planos actuales, de la
propuesta, diagnéstico que justifica la demolicion, CIP,
entre otros documentos) .

importare
(alburas méximas,
circulacianes,
palios).

Madelo de
avance, s
mangiens | dea
del escatonada,
bakonnes, algunas
ventanis. Falta
rabajar
techurnbie para
que saan
similares.

En este primer mes me doy cuenta de lo importante que
es trabajar a la par entre planos y modelo 3D, en especial
cuando los proyectos se emplazan en pendiente, ya que
permite tener una mejor visualizacion de la totalidad y ver
problematicas que en 2D no te das cuenta, como los
desniveles dentro de la vivienda.

También el hecho de no solo disefar, sino que el trabajo
mas administrativo ayuda mucho a internalizar mas el
proyecto, en especial cuando me integré a mitad del
proceso.




FICHA 02 AVANCE NUMERO 02 MES DE JUNIO ANO 2023

CAMILA SANCHEZ LAMATTA

BILBAD

Primer nivel Actual

‘Segundo nivel Actual

Tercer y Cuarto nivel Actual

Informes DITEC: Condensacion de Muro METALCON

Caso Base Caso Mejorado
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Este informe toma en cuenta la solucidn elegida de proteccion contra el fiego para los
elementos gue conforman la ciscara del proyecks (murs permetrales, losas y cublerta), ya
que esta nomativa es la mas exigente.

La candensacitn toma of slamento y lo divide n 2 seccianes, la primera pasa por | estructy-
ra y I segunda, came en el sjempls, pasa par la siskacisn. Se deben elegi los materiales ya
ensayados y con eso ir armando el “sandwich desde el exterior al iterior, En este caso el
encel da 6 cue o hay s superficial y disminuye la condensacisn
intersticial.

CONJUNTO RONDIZZONI + CONJUNTO BILBAO

El primer nivel es el mas afectado, ya que antes se

encontraba a tope con el muro de contencidn existente y
ahora para que fuesen todos los pisos con viviendas

iguales, se dejo en voladizo igual que los pisos superio-
res (esto es posible porque esta a 3,8 m de altura del

pasaje). Para ingreso es necesario tener toda la planime-
tria, por lo que modifico plantas, cortes y elevaciones.

Lo mas dificil de este mes fue realizar los informes de la

DITEC (Division Técnica de Estudio y Fomento Habita-
cional del MINVU), junto con las Especificaciones Técni-

cas del proyecto. Comence realizando los informes de

acreditacion de cumplimiento de normativa de Fuego,

Térmico y Acustico, para esto se debe tener en cuenta

como se piensa realizar la estructura del proyecto, en

este caso marcos metalicos y losa colaborante, y buscar
la solucion térmica, acustica y proteccion contra el fuego

que se adapte a esta estructura y cumpla con los requeri-

mientos. Estas soluciones deben ir en las EETT, una vez
elegidas las anexo a estas y comienzo con el Estudio de

eliminacion riesgo de Condensacién Superficial e Intersti-

cial. Esto se realiza con un excel sistematizado, donde de

un caso base, ya sea de muroflosa/cubierta, se debe

mejorar para que disminuya o no presente condensacion.

Este mes, con el trabajo de las ultimas semanas, me di
cuenta de varias falencias que tiene el sistema, que lo
unico que hacen es complicar el proceso de ingresar un
proyecto para que pueda materializarse.

Para hacer las fichas de la DITEC debemos basarmos en
los Listados Oficiales o hacer nuestros ensayos de mate-
riales y/o sistemas constructivos. Pero el problema es
que estos listados no se encuentran actualizados, hay
materiales o sistemas con ensayos vencidos o elimina-
dos, y si usamos sistemas modernos o tecnologia moder-
na, no encontramos una opcidon que se adapte a la
propuesta proyectual.

Para lo de Condensacion ocurre lo mismo, el listado de
materiales que aparece en el excel son bastante desac-
tualizados y muy basicos, por lo que se debe improvisar
por ejemplo al usar losa colaborante o metalcon.

¢Qué sucede con esto? Pasa que finalmente el SERVIU
ylo MINVU, dejan toda la responsabilidad de ensayar los
materiales y sistemas a las Entidades Patrocinantes,
siendo que ellos exigen para aprobar un proyecto que
sea sustentable, que tenga innovacidn, y finalmente
resulta casi imposible llevar arquitectura y calidad de
vivienda, sin que sea un costo excesivo para la EP.
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FICHA 01 AVANCE NUMERO 03 MES DE JULIO ANO 2023

CAMILA SANCHEZ LAMATTA

BILBAO

EUEL T
ST WO AR VoL | Jam e

Croquis para disefio de puertas/protecciones
For b wtheiinbonr

e
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— — = — = =

P e————

gistee I

Planos Eléctricos

SIMBOLDGIA ELECTRICA.

CONJUNTO BILBAO + CLUB DEPORTIVO MUNICH

En la oficina deciden ingresar otros proyectos para Califi-
cacion de Factibilidad, lo que le quita urgencia al proyec-
to Bilbao, de todas formas continuo avanzando pues sera
ingresado en el segundo proceso.

La cabida se encuentra finalizada, junto a sus elevacio-
nes para ver alturas. Es con estas Ultimas que me dedico
a terminar el estudio de Acondicionamiento Térmico para
ver que las soluciones constructivas y la envolvente cum-
plan con los requerimientos normativos. Calculo la super-
ficie que ocupan las ventanas en toda la envolvente para
comparar con el porcentaje maximo de superficies de
ventanas con respecto a los parametros verticales (Mor-
mativa Articulo 4.1.10 O.G.U.C.). Esto me da 14% sobre
el 40% permitido, no generando algdn tipo de problema
los vanos.

En el informe se pide adjuntar un plano de Ventanas, por
ende lo comienzo hacer, comenzando a investigar los
sistemas de puertas y ventanas que se usaran en el
proyecto, ya que esto igual es necesario para el dossier
a entregar. Puertas complica un poco ya que debo ver
como proteger las de fachada y los portones o correderas
a usar. Dibujo para hacerme una idea del sistema com-
pleto. También investigo sobre las puertas de la sala de
basura que deben cumplir con la normativa sanitaria
correspondiente.

Luego de tener las ideas claras en papel, paso todo a
CAD, hago las ventanas, puertas, barandas y proteccio-
nes para las puertas que dan a la fachada.

Con respecto a Bilbao también realice escantillones rapi-
dos con las soluciones constructivas elegidas para dar
cumplimiento a normativa de condensacion. La idea es
que estas soluciones las podamos usar después al avan-
zar con la etapa de proyecto, donde los planos deben
tener muchos mas detalles de materialidad.

Lo ultimo que realice este mes con respecto a este
proyecto fue plantas de cielo y plantas eléctricas, donde
debe aparecer los enchufes, interruptores y puntos de
luz.

Las plantas de cielo las usaremos después para especifi-
car bien las luminarias y los revestimientos de los cielos,
tomando en cuenta la totalidad del proyecto, espacios
exteriores e interiores. Los planos eléctricos seran base
para el tipo de luminaria y los hice de acuerdo a las
EE.TT del proyecto.

Como esto no era de urgencia, se me pidid ayuda con un
DS 27, Club Deportivo Munich, que estaba con proble-
mas para avanzar las obras, encontrandose paralizado
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BILBAO
Planta detalle Sala Basura

Corte Tipo

CONJUNTO BILBAO + SEDE MANUEL RODRIGUEZ

Calculo Generacién de Residuos

Eo T e,

e [T | | W Jmcecm | wra | Calculo en base a los os

EEEE e baswm  que  los
Y| residentes peneran,
* | caleilade para los siete dias
W |de la semana con una
| ecuencia de refin de 2
lveces a la semana. Por lo
que ¢l tatal es dhidido por la
frecuencia en que ks lachos

se vaciarian.

Vista a deslinde
paniente.

Este mes me dedico casi exclusivamente al Conjunto
Bilbao y su check list para el ingreso a Calificacion
SERVIU, es por esto que comienzo con el proyecto de
Basura que debe ser aprobado por Minsal para que sea
calificado.

El proyecto de basura consiste en laminas con planos,
cortes, elevaciones y detalles de la sala de basura del
proyecto, una memoria explicativa, EE.TT, y un Manual
de Operacion para los duefios de las viviendas.

Para las laminas utilicé lo ya realizado en arguitectura,
dando énfasis en la sala de basura, utilizando menores
escalas para mostrar a mas detalle la zona. Los planos,
cortes y elevaciones deben mostrar contenedores de
basura, pileta lavatachos, vanos, cotas, y todo elemento
que sirva para su construccion y evaluacién de que
cumpla con las normas. Ademas, incluyo detalles de los
contenedores, calculos de cantidad de basura y por ende
de contenedores a utilizar, detalles de encuentros de los
muros, puertas/vanos y pileta, todo esto cumpliendo la
normativa requerida por Minsal.

Las EE.TT son solo de la sala de basura, donde tiene
mucho en comun con las especificaciones generales, la
memoria explicativa es un documento donde realizo los
calculos de Generacidn de Residuos del conjunto.
Terminado eso realizo los planos de pavimentos donde
solo debo indicar con la nomenclatura los pavimentos y
revestimientos de cada zona del proyecto, me baso en
las especificaciones técnicas para realizar esta tarea.

A la par de estas tareas voy actualizando el modelo que
sirve para ver el disefio de ventanas y puertas, de los
balcones y accesos. Modelo lo realizo en base a las
dltimas modificaciones de plantas, donde cambian de
lugar las ventanas y balcones.

Finalizando con Bilbao, se me pide realizar un esquema
donde se muestre como sera el cierre para la demolicidn,
esto fue pedido por SERVIU por miedo a una posterior
toma del terreno luego de demolido lo existente. Hago un
plano y dos esquemas con propuestas distintas, en una
mantengo el muro del deslinde oriente, y en la otra se
demuele todo. Lo mas dificil de esto es que no existe un
acceso viable para vehiculos, por lo que todo debera ser
peatonalmente.

De forma urgente, a mitad de mes aproximadamente, se
me pidid para la constructora Terravifia, que esta a cargo
de los proyectos de DS N°27 en ejecucion, un detalle de
una canaleta para la Sede Vecinal Manuel Rodriguez, ya
que con las lluvias se dieron cuenta que una parte del
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FICHA 01 AVANCE NUMERO 05 MES SEPTIEMBRE ANO 2023 CAMILA SANCHEZ LAMATTA

BILBAD

Escaleras

JUVV NC104
Emplazamiento

Viersidn 1 per Calla B Ocass

Accesibilidisd Unifversal

SEDE MANUEL RODRIGUEZ

T 1 5 L
Version 2 por Pasaje 610 Versidn 3 par Pasaje 610
Carta l Cuiers mi Barria

CONJUNTO BILBAO + JUNTAVECINAL N* 104

Continuando con el trabajo del avance mes pasado en el
Conjunto Bilbao, disefio la escalera central que sera de
acero con malla de metal desplegado para el escalén y
las barandas, realizandola en el modelo 3D para que
luego sea mas rapido sacar vistas y cortes para los
planos de detalles y escantillones.

Esta etapa me tomd un par de semanas, ya gue fue dificil
ver que los escalones con los perfiles que los sostienen
calzaran con la pendiente requerida, y que ademas incor-
poraran la baranda de buena manera y que esta fuese
disefiada con todos los detalles propios, la malla al
marco, el marco a los perfiles y que estos queden con la
forma de las escaleras. La idea es que la escalera sea de
un estilo industrial que se pose en la caja escala de
hormigén armado.

Este mes fui nuevamente apoyo para los DS 27, tuve que
revisar y contestar observaciones de la Junta Vecinal
N°104, Quilpué, en apoyo a Daniela que es la encargada
de eso en la oficina. Estuve haciendo planos: colocando
la topografia actualizada; disefio de nuevos estaciona-
mientos, donde el ingreso al proyecto se harfa por otra
calle; insertando al proyecto lo ya realizado por Quiero mi
Barrio para ver el acceso y como se involucran ambos
disefios; Accesibilidad Universal, con énfasis en la pavi-
mentacion de la ruta accesible; y la nueva canal de aguas
lluvias, donde tuvimos que rectificar el cauce natural para
que no entorpeciera el proyecto.

En paralelo al ingreso de respuestas observaciones se
estaba haciendo entrega de la sede Manuel Rodriguez
de Quilpué, y para la actividad final, donde se hace entre-
ga de llaves a la directiva, se debia hacer entrega de un
Manual de Uso de las instalaciones, donde se compro-
meten las responsabilidades en caso de fallas, dafos y
roturas de algln elemento, y también se esclarecen los
cuidados que deben tener los usuarios para que la Sede
se mantenga bien cuidada.

Este manual abordaba temas de ventilacién, luminosi-
dad, accesibilidad, extincién de incendios, calefaccién y
calidad del agua (fria y caliente), canaletas, etc.
Siguiendo con los proyectos DS N°27 en ejecucion, tuve
que ir a la obra Junta de Vecinos Valencia Alto con Danie-
la a medir todo el recinto para poder rectificar las medi-
das de los planos segln lo hecho en obra, esto como una
precaucion para cuando vayan desde DOM o SERVIU a
recibir la obra, que se encuentre todo de acuerdo a lo
realizado. Luego estas medidas tuvimos que pasarlas al
plano, para ver cuales fueron modificadas, que muros o




FICHA 01 AVANCE NUMERO 06 MES DE OCTUBRE ANO 2023

CAMILA SANCHEZ LAMATTA

BILBAD
Planta Mivel Acceso Principal

proteeditn

* Palile
pratecciin

Cambia agua techumbre con
cenlro &n palicarbanalo

Palilaje metalico proteccidn, busca unificar fachadas
sin revestimiento zinc alum.

Estructura esguema

Pavimentacién

‘Cambio murs fachada sur
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Debido a modificaciones: de puertas y ventanas donde
Daniel modificé los distanciamientos, agregar las vigas
gue sostienen al voladizo, cambios en las aguas de la
techumbre (en deslinde sur muro de contencién cambia
envergadura y la techumbre tendra una caida hacia ese
lado) y terminaciones de fachadas (palillaje metalico que
funciona como reja de seguridad en puertas), actualizo el
modelo y los planos, también, ajusto los planos esque-
maticos de estructura con las vigas del volado y la estruc-
tura general en base a los dltimos ejes, para hacer entre-
ga de los ultimos insumos al calculista que se encargara
de la estructura del proyecto.

Con este trabajo damos por finalizada las modificaciones
arquitectdnicas del proyecto, esperando que los cambios
gue hagan los especialistas (estructura/sanitario/eléctri-
co) no generen grandes cambios en lo proyectado.
Continuando con Bilbao, la constructora que tomara el
proyecto solicita a la oficina planos esquematicos sobre
la pavimentacién de la calle Francisco de Bilbao, para
hacer los calculos de presupuesto y el proyecto de habili-
tacion. Esto debe hacerse ya que es la calle por la que
sera el acceso vehicular y principal del proyecto, y que
hoy no se encuentra en condiciones para que los autos
accedan debido a terrazas existentes (se encuentran en
mal estado, existiendo solo soleras en terrazas de tierra).
Estos planos deben indicar lo que se debe remover con
la maquinaria, lo que se debe nivelar y el drea que se va
a pavimentar (desde el término adoquines hasta el
acceso del portén vehicular, inicio de terrazas). En una
mesa técnica con SERVIU se hablé de la posibilidad de
un aporte extra del GORE para la habilitacion de Bienes
Nacionales de Uso Publico, que permitiria no utilizar
recursos del subsidio para habilitar la calle, ya que se
reduciria bastante en caso de generarse un imprevisto en
la ejecucion.

Con respecto a Valencia Alto, este mes se me pide con
urgencia apoyar en el ingreso de las modificaciones para
DOM Quilpué y SERVIU, ya que se necesita finalizar con
el proceso y terminar la ejecucion del proyecto. Esta
tarea la hago con Daniela (encargada de los DS N°27),
con lo de la DOM soy un apoyo, ya que ella habia avan-
zado en los planos, por lo gue actualizo el Formulario
Unico de Edificacién INE y el SEIM ya que hubo modifica-
cion de superficie, y en planos modifico la rampa de esta-
cionamiento con lo entregado a constructora.

Esto no me toma mas de 2 dias por lo que comienzo
inmediatamente con las modificaciones del SERVIU, que
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H\i’h - Este mes se concretd una reunion que las dirigentas de
la Cooperativa Meraki, del Conjunto Habitacional Bilbao,
habian pedido hace un tiempo para conocer los avances
del proyecto. Para esto se me solicitd realizar una
presentacion para que Fabiola (Asistente Social) y Radl
(Arquitecto a cargo) pudieran mostrar el progreso y que,
asl, las dirigentas se quedaran tranquilas con que se ha
estado trabajando en sus requerimientos. Para la presen-
tacion me enfoqué en mostrar la arquitectura a través del
modelo, que es la forma en que mejor comprenderan el
proyecto, colocando imagenes sacadas desde Rhinoce-
ros con el fin de visualizar, comparando con los planos,
como se relacionan las terrazas publicas existentes por
calle Fermin Vivaceta con el proyecto, en especial con el
Espacio Multiuso.
Ademas coloco las tipologias de vivienda por separado,
para que los conozcan, comprendan y tengan claras las
superficies que tiene cada una.
Finalmente informo sobre el avance de habilitacion/pavi-
mentacion de la calle Francisco Bilbao, la aprobacién de
Demolicién, avance de calculo estructural y de proyecto
eléctrico.
Para hacer ingreso a Calificacion SERVIU se decidid
realizarlo con Permiso de Obra Nueva aprobado, por lo
que comienzo a recopilar los documentos para armar la
carpeta e ingresar a la DOM lo mas pronto posible.
Revisando el check list los Unicos documentos que falta-
= | ; = ban eran el INE, SEIM gue se encontraban versiones
& } muy antiguas por lo que serian observadas, esta actuali-
T f_ . ) o zacion fue rapida, no me tomé mas de una mafiana. Tam-
Tipologias de Viviendas bién faltaban los planos de estructura, que se encontraba
ey e desactualizado y con errores, por lo que se le pidié al

especialista que enviara nuevamente los planos y memo-
ria actualizados. Es en esta nueva entrega donde nos
damos cuenta de varios problemas con lo recibido, ya
que el calculista no tomé en cuenta las dltimas modifica-
ciones de arguitectura enviadas, haciendo una estructura
que no calza y/o modifica mucho ciertas cosas que ya se
encontraban resueltas, por ejemplo el voladizo que parte

e e desde el nivel 1y no desde el 2 como era antiguamente,
P lo que generaba espacios mas pequerios en ese nivel.

IR : Ademas, al hacer una revision exhaustiva me doy cuenta

i de errores graficos donde cambia posiciones de ejes, de

HE‘[ _ & : fundaciones a distintos niveles, si comparamos con ejes

que lo intersectan, etc. Por esto, realizo una minuta que
servira para que sepan en la oficina y el especialista lo
que se debe cambiar o volver a rectificar.
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