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ABSTRACT

Palabras clave:
viviendas transitorias, integracion, reutilizacion,

obsolescencia, vacancia.

Chile atraviesa una crisis habitacional visibilizada por el aumento de personas en
situacion de calle, asentamientos informales y soluciones abusivas como
arriendos con cobros excesivos y hacinamiento. Para hacerle frente a esta crisis,
el gobierno dio paso al Plan de Emergencia Habitacional (PEH, 2022) que busca
abordar con sentido de urgencia la necesidad de viviendas definitivas. Se
identifica que existe una poblaciéon fuera de la politica habitacional, que no puede
acceder a ningun tipo de vivienda, existiendo un vacio respecto a la transicion.
Sumado a la falta de vivienda por escasez y costo de suelo y la falta de
integracion social, se identifica que existe vacancia de los edificios de oficina en
los centros de las ciudades que podrian dar respuesta a la demanda por la
vivienda transitoria

Bajo este contexto, se evalla utilizar los edificios de oficinas en desuso para
reconvertirlos a viviendas y generar integracion social. Segun estimaciones de la
empresa de servicios inmobiliarios Colliers, hay 60 mil metros cuadrados de
oficinas desocupadas solo en la comuna de Santiago, con los que se podrian
crear alrededor de mil viviendas (Troncoso, 2023). La reutilizacion de los edificios
traeria la reactivacion de zonas degradadas en los ultimos anos, que se han
expresado en un centro de Santiago irreconocible, el que destacaba por la
dinamicidad de su casco historico.

En funcidn a lo anterior, se propone la reutilizacion del otrora edificio Endesa,
ubicado en Santa Rosa 76, debido a su emplazamiento estratégico y estado de
obsolescencia econdmica y funcional. La primera pérdida de valor por factores
economicos, cambios en la demanda del mercado o costos operativos elevados vy,
la segunda, por la incapacidad del edificio para cumplir eficazmente con su
funcion original, como adaptarse a las cambiantes necesidades de los usuarios,
tener un diseno anticuado o no cumplir con los estandares tecnoldgicos y de
seguridad actuales. Ambas afectando su valor y utilidad.

La articulacion entre la reutilizacion de edificios de oficinas y falta de viviendas
puede contribuir a la disminucion del déficit frente a la crisis habitacional en Chile.
Esto no solo proporcionaria alojamiento temporal a quienes mas lo necesitan,
sino que también contribuiria a la revitalizacion de areas urbanas y a la promocion
de una sociedad mas inclusiva y estable. La implementacion de esta estrategia
tiene como rol abordar los desafios habitacionales en el pais y mejorar la calidad
de vida de sus habitantes. Esta investigacion resalta la importancia de la
reutilizacion adaptativa y la creacion de viviendas definitivas y de transicion, no
solo como una solucion temporal, sino como un paso crucial en la lucha contra la
crisis habitacional y en la promocién de la inclusion social en la sociedad chilena.
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1. Introduccion: Evolucidn de las politicas habitacionales en Chile: desafios y
perspectivas hacia la inclusién social

La historia habitacional de Chile ha estado marcada por diversos enfoques y politicas
gubernamentales, en particular después de la Gran Depresion de 1929. Durante este
periodo, la intervencion del Estado se increment6 de forma significativa, con un énfasis en
proteger a los sectores mas vulnerables y mitigar los efectos de la crisis econ6mica. Se
introdujeron politicas que fomentaron la construccion de viviendas asequibles, rompiendo
con el modelo de acceso que predominaba a través del arrendamiento, el cual dejaba a
muchas personas en situaciones econémicas precarias.

Estas estrategias estatales generaron tensiones entre arrendatarios y propietarios, puesto
que las politicas de vivienda limitaban las ganancias a través de la especulacion
inmobiliaria. Las décadas de 1950 y 1970 presenciaron la ocupacion ilegal de terrenos y
una mayor intervencion estatal en la planificaciéon y propiedad del suelo, lo que generd
confrontaciones con grupos empresariales del sector de la construccién.

Interior de un conventillo, Santiago, 1920. F: Luces de modernidad: archivo fotografico CHILECTRA. Santiago de Chile:
Gerencia Corporativa de Comunicacién Enersis S.A., 2001

En el periodo posterior, con la llegada de la dictadura militar en 1973, se implementaron
politicas que priorizaban metas cuantitativas sobre consideraciones de calidad y ubicacién
en la construccidon de viviendas. Estos enfoques redujeron costos y descuidaron las
necesidades sociales y comunitarias, llevando a la creacion de viviendas mas pequenas e,
incluso, inadecuadas (Rodriguez, Sugranyes; 2004).

Desafios del Desarrollo Habitacional en Chile

Tras la dictadura, se sigue con el modelo y no es hasta inicio de los afos 2000 que se
realizan reformas con la intencién de promover la inclusion social de grupos prioritarios. No
obstante, las politicas habitacionales continian presentando deficiencias tanto en la

Laboratorio de Vivienda 2023

construccion material como en su disefio arquitectonico y entorno urbano. La
concentracidbn de viviendas sociales en areas periféricas ha creado comunidades
marginadas que enfrentan estigmas y prejuicios sociales.

"TOTAL DE v
VIVIENDAS y
SOCIALES \
ENTREGADAS :
POR PROYECTO"

Instituto de la Vivienda
Facultad de Arquitectura

PERIODO N — y Ubsnismo

Universidad de Chie

1980 - 2003"

Total de viviendas sociales entregadas por proyecto. periodo 1980-2002. Recuperado de: Vivienda social en Santiago de
Chile. Analisis de su comportamiento locacional, periodo 1980- 2002 (Imilan, Olivera, Beswick; 2016).

El problema radica en una competencia entre los habitantes para demostrar mayor
vulnerabilidad, y a pesar de esfuerzos como el programa de integracion social y territorial,
los desafios persisten. Por ejemplo, el subsidio de arriendo, aunque implementado en
2013, sigue estando focalizado y excluye a personas que necesitan soluciones
habitacionales transitorias.
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Hacia una politica de vivienda inclusiva

Frente a la escasez de terrenos y las limitaciones de las politicas de vivienda actuales,
surge una problematica en la falta de opciones para aquellos que no encajan en los
programas habitacionales convencionales. Este vacio afecta a grupos que necesitan
soluciones temporales o de transicion, y que no se benefician de los programas de
subsidios habitacionales; afectando en la integracion social hacia estos grupos. En cuanto
a la escasez de suelo, segun cifras del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), se
necesitan mas de 3.529 hectareas para cumplir con parte de Emergencia Habitacional, sin
embargo, los terrenos para construir viviendas y desarrollo de proyectos inmobiliarios
disponibles en el Gran Santiago es de 1.893 hectareas, representando el 53,6 % del total
requerido (ChCC, 2023). Estos terrenos, segun Javier Varleta (gerente del Area
Inmobiliaria de Collect GFK,) podrian agotarse en un periodo de 3 a 7 afos si se mantiene
el consumo de los ultimos afios. Por otro lado, el director regional de RE/MAX Chile,
Victor Danus, sostiene que estas hectareas podrian agotarse en un plazo minimo de 36
meses, si la demanda de suelos mantiene los dinamicos niveles que experimenta en la
actualidad (COPROCH, 2022).

Una alternativa a considerar es el concepto de vivienda transitoria, que busca ofrecer
soluciones habitacionales flexibles y adaptativas para estos grupos. Este enfoque podria
abordar la brecha habitacional existente, facilitando la integracion social y la creacion de

comunidades mas inclusivas y cohesionadas. En un momento en que el suelo es escaso y
las necesidades se pronuncian con fuerza, la vacancia de edificios de oficinas se presenta
como una oportunidad valiosa. Edificios con buena ubicacién, como lo son los que
comprende la comuna de Santiago, que contemplan una vacancia no despreciable de
metros cuadrados, de los cuales algunos podran ser aprovechados para brindar
soluciones temporales de vivienda.

12



13

Dada la actual crisis habitacional y el potencial de los edificios de oficinas para convertirse
en viviendas, ;coémo se podria optimizar la superficie desocupada de estos edificios,
teniendo en cuenta sus caracteristicas especificas, para fomentar la inclusion social?

La reutilizacion de edificios de oficinas obsoletos emerge como una oportunidad en
el contexto de crisis habitacional, aprovechando la superficie construida disponible
en zonas urbanas bien localizadas. Este enfoque no solo previene el deterioro del
entorno urbano, sino que también facilita la adaptacion y el asentamiento de grupos
vulnerables, lo que contribuye a una ciudad mas inclusiva.

De acuerdo con la hipbtesis planteada, se trabaja con el edificio Endesa(*) (ubicado en
Santa Rosa 76) en la comuna de Santiago para plantear una reconversion del edificio y la
manzana en que se emplaza, consolidando y revitalizando el barrio. Aportando mitigacion
del déficit habitacional.

¢, Qué caracteristicas debe reunir un edificio de oficinas para que sea factible su
reutilizacion como edificio de viviendas?

¢, Cudles son las condiciones y requisitos para transformar un edificio de oficinas en
viviendas?

¢, Cudles son las operaciones técnicas y financieras para llevar a cabo la reconversion
adaptativa de oficinas a vivienda?

¢, Qué oprtunidade y desafios presenta el edificio Endesa para la rehabilitacion del entorno
urbano del barrio?

¢, Qué y como es una vivienda transitoria? ¢ Qué la diferencia de una permanente?
¢, Quiénes pueden habitar la temporalidad de una vivienda?

¢, De qué manera el disefio arquitectonico puede contribuir a la transicion efectiva de un
edificio de oficinas en un entorno residencial funcional e inclusivo?

La metodologia utilizada en la presente tesis se basa en un enfoque de investigacién tanto
cualitativa como cuantitativa, ya que combina el andlisis teorico y el caso de estudio. A
continuacion, se detallan los pasos seguidos en el proceso de investigacion:

Se da inicio con una introduccion que busca contextualizar al lector con la problematica,
motivando el desarrollo de la investigacién, junto a las oportunidades encontradas. Luego
se establece una pregunta central que guia el estudio y plantea el objetivo general, lo que
da paso a plantear preguntas detalladas/especificas que ayudaran a abordar la pregunta
general.

Los capitulos 2 y 3 dan cuenta de una contextualizacidén teérica para entender los temas
centrales de la investigacidén: La obsolescencia y la reutilizacion adaptativa. Respecto al
primero, dar cuenta de sus causas y consecuencias, los diferentes tipos de obsolescencia
que hay y como esta afecta a los edificios de oficina. Luego, se exploran aspectos
relevantes sobre la reutilizacién adaptativa de edificios de oficina, por lo que se analizan
los factores a considerar al adaptar un edificio y se comparan sus beneficios y desafios
frente a la construccidon de nuevas edificaciones; analiza como la crisis puede ser una
oportunidad de desarrollo, considerando la escasez de suelo, la integracion social, la
vacancia de edificios de oficina y consideraciones éticas en relacidén con la eficiencia.

El cuarto capitulo expone las opciones que se ofrecen para acceder a la vivienda, tanto las
opciones de mercado como las subsidiadas, dando a conocer quiénes pueden acceder y
quiénes quedan fuera. Reconociendo que hay usuarios que no optan a ninguna por lo que
se analiza la vivienda transitoria como una posible respuesta que pueda dar cabida a
grupos que estan a la deriva;

En el quinto capitulo, hay tres edificios que ahora tienen vacancia en sus dependencias.
Tras el analisis de todos los casos se selecciona el edificio Endesa como caso de estudio,
analizando sus antecedentes historicos y caracteristicas, dando a conocer las
oportunidades del inmueble de acuerdo con el posible uso residencial y, de esta manera,
evaluar la implementacién de vivienda transitoria, poniendo atencién a los hallazgos de
este modelo de habitar en el contexto nacional e incertidumbres que quedaran pendientes
a futuro.

* A partir de este punto, el término 'edificio Endesa' se utilizara para referirse al ex edificio Endesa, con el fin de
simplificar la redaccidén y mejorar la legibilidad del texto.
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Hoy, la obsolescencia en la sociedad consumista se presenta como un tema relevante. Se
refiere a la decadencia o desuso progresivo de maquinas, equipos y tecnologias creadas
de manera artificial. Esto se atribuye, en gran parte, a la disminucién de su rendimiento en
comparacion con las nuevas tecnologias que se introducen en el mercado. Esta
problematica afecta de gran manera a los productos manufacturados, provocando que
pierdan su utilidad o eficiencia con el tiempo, lo cual conduce a su reemplazo por
versiones mas actualizadas o avanzadas.

Para Garnett (2006) obsolescencia corresponde al proceso de volverse obsoleto, este
ocurre cuando se considera que un edificio se esta volviendo menos apto para su
proposito. Por otro lado, segun Garrido (2015) la obsolescencia se describe como la
pérdida de valor de uso de un objeto mueble o inmueble que es producida por la
disminucién de funcionalidad que provoca el paso del tiempo. La obsolescencia en la
arquitectura, segun Alberto Sato (2005), derriba la nocién de inmortalidad asociada a las
construcciones. Frente a la obsolescencia de los edificios de oficina Remgy, van der
Voordt y de Jorge ven en la reutilizacién de este tipo de edificacion como una oportunidad
de densificar las ciudades sin la necesidad de considerar la demolicion.

La conversion de la estructura del edificio existente se presenta como una opcion
sostenible: los materiales de construccion se reutilizan y se conserva la estructura
morfolégica de una zona urbana. (...) La transformacion también ahorra tiempo de
construccion. Para proyectos que deben entregarse en un corto periodo de tiempo, esto
hace que la transformacion sea especialmente interesante. (Remgy & van der Voordt,
2007)

Segun diversos autores se identifican diversas categorias y subcategorias para la
obsolescencia. Sin embargo, esta investigacion se enfoca en tres tipos de obsolescencia
urbana: funcional, econémica y fisica, las que son aplicables al caso de la comuna de
Santiago.

Obsolescencia funcional: Se manifiesta cuando hay un cambio en los requisitos
funcionales. Segun Salcedo (2014) plantea que “Un producto se convierte en obsoleto
cuando se introduce otro que desempefia mejor funcidén, supone el tipo clasico de
obsolescencia a causa de la innovacion tecnolbégica”. Por otro lado, para los autores
Greene y Soler (2004) “La obsolescencia funcional se refiere al momento cuando los
edificios o los espacios publicos se tornan inadecuados en su concepcidén arquitectonica
para cumplir con las funciones para las que fueron disefiados”, mientras que para Garrido
(2015) es “la pérdida de la aptitud del espacio arquitecténico que tiene para cumplir sus
funciones de manera eficaz y satisfactoria”.

Obsolescencia econdémica: Para Munoz (2015), esta obsolescencia “Sucede cuando no
se dispone de presupuesto para operar el edificio”, mientras que Greene y Soler postulan
que “Se produce cuando no resulta rentable continuar utilizando el capital agregado a un
terreno con esa intensidad o densidad urbana debido a su ubicacion”. Para Garrido (2005),
es “la pérdida del equilibrio econbmico en la gestiébn y valor de mercado del objeto
arquitecténico debido a una desproporcion de los costos relacionados, por una parte, con
la inversion, la operacion y el mantenimiento y, por otro lado, con los beneficios obtenidos
en la explotacién.”

La nocidén de que un edificio posee una vida econdmica se fundamenta en el siguiente
razonamiento: una vez terminada la construccion, el edificio adquiere un valor de
intercambio superior al valor representado por la mera suma de las partes que lo
componen. Este valor adicional surge de su capacidad para generar utilidad a los
ocupantes o usuarios, puede contribuir a sus objetivos o propésitos individuales. En otras
palabras, como menciona Garnett (2006) posee un potencial econémico que excede la
suma de sus partes.

18
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Obsolescencia fisica: Hace referencia al deterioro de la estructura, instalaciones o
terminaciones de los edificios hasta el punto de tornarlos incapaces de cumplir las
funciones para las que fueron construidos (...). Suele llevar al abandono y eventual
demolicion” (Greene y Soler, 2004). Garrido (2015) concuerda con el postulado anterior,
sefialando que “la obsolescencia fisica se debe al envejecimiento resultante del uso y la
erosion natural y artificial de la construccion”.

Para comprender los diversos factores que influyen en la obsolescencia de edificios, es
esencial examinar las diferentes clasificaciones proporcionadas por distintos autores. De
acuerdo con Thomsen (2011) categoriza la obsolescencia en una matriz de cuadrantes,
diferenciando, por un lado, los factores internos y externos, y por otro, los factores fisicos y
de comportamiento que desembocan en la obsolescencia de los edificios. Esta
clasificacion permite una comprensidn mas detallada al considerar tanto los aspectos
intrinsecos de la edificacion como los elementos externos que inciden en su evolucién,
junto con los factores fisicos (tal como el deterioro estructural) y los de comportamiento
(como cambios en las preferencias o necesidades de los usuarios) que intervienen en el
proceso de obsolescencia.

Cuadrante A:Este cuadrante comprende procesos de naturaleza fisica, implicando la
degradacion y el deterioro progresivo por el paso del tiempo. Suele ser el resultado del
envejecimiento natural, el desgaste de los materiales por el uso continuo, la exposicion a
las diversas condiciones climaticas y la fatiga de las estructuras y materiales. También se
puede deber a los fallos en el disefo inicial, problemas en los procesos constructivos, falta
de mantenimiento o adaptaciones necesarias por el paso del tiempo. Los factores
mencionados contribuyen al debilitamiento fisico de los edificios.

Cuadrante B:Se manifiesta por impactos fisicos, como cambios en el entorno debido a
construcciones cercanas, trafico, contaminacion, ruido, fendmenos naturales, entre otros.
Asimismo, estos cambios pueden ser el resultado de modificaciones en regulaciones
gubernamentales, cédigos de construccion, condiciones fiscales, estandares en constante
crecimiento, necesidades funcionales cambiantes y la introduccion de nuevas tecnologias.

Cuadrante C: Expresa el proceso relacionado con el comportamiento, donde se
consideran los danos derivados del maltrato, exceso de uso, manejo inapropiado o
cambios en las funciones, la utilizacién y el comportamiento de los individuos que hacen
uso del espacio.

Cuadrante D: Proceso relacionado con el comportamiento pueden influir en el entorno,
como problemas de filtracion y aislamiento social en la comunidad, delincuencia, plagas,
depreciacién y pérdida de valor en el mercado por la llegada de nuevas tecnologias,
cambios en tendencias, preferencias de los usuarios, opciones mas atractivas o
disminucién de la demanda.

La diagonal entre los cuadrantes A y D representa el aumento de complejidad vy
disminucién del control. “Los factores relacionados con el uso, principalmente en el
cuadrante C, son mas complejos y menos faciles de controlar, mientras que los factores
ambientales, principalmente en el cuadrante B, por lo general estan mas alla de control del
propietario, asi como los factores del alta complejidad del cuadrante D” (Thomsen & van
der Flier, 2011).

Los agentes internos-fisicos suelen ser mas manejables en relacion con un edificio o una
zona urbana especifica, ya que pueden mantenerse mediante reinversiones periddicas
durante su larga vida util. Esto lleva a que los costos totales a lo largo de su ciclo de vida
sean varias veces mayores que los costos iniciales de construccion (Boussabaine y
Kirkham, 2004; Woodward, 1997). Estos costos méas elevados resaltan la importancia de
prevenir y reducir la obsolescencia, y la necesidad de comprender cémo lograr este
objetivo (Thomsen & van der Flier, 2011).

Por otro lado, para Garnett (2006), hace una distincién entre vida fisica y econédmica de un
edificio, asumiendo la existencia material y socioeconémica. Al resaltar estos dos aspectos
se establece una diferencia entre el deterioro de la condicion fisica del edificio y la
obsolescencia funcional del mismo.
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“Con el paso del tiempo, el desgaste, la gravedad, los estragos del clima y el ataque de
insectos y hongos se combinan para alterar la condicién de la estructura y el tejido de un
edificio (lado izquierdo del diagrama). Ademas, a medida que pasa el tiempo, las
circunstancias industriales, comerciales o domésticas de los ocupantes o propietarios de
un edificio tienden a modificarse de manera que reducen su efectividad operativa (lado
derecho del diagrama)” (Garnett, 2006). El autor menciona que ambos lados del diagrama
pueden estar conectados por la condicibn cambiante de un edificio y como esto se
evidencia en su funcionamiento.

Antes de hablar de edificios de oficinas es necesario conocer que estos se clasifican en
una escala, segun el Banco Central, estas se categorizan segun las “caracteristicas de las
oficinas de acuerdo con sus atributos, de mas a menos. Entre los atributos se consideran:
ubicacidn, accesos al sector, tamafo de planta, ausencia de pilares dentro de la planta,
altura de cielo, control de los accesos, circuito cerrado de TV, equipamiento de seguridad,
equipamiento de deteccidbn y extincibn de incendios, climatizacién, velocidad de
ascensores, cableado estructurado y si poseen certificacion LEED (Leadership in Energy &
Environmental Design)”. Segun parametros internacionales existen tres tipos de categorias
de oficinas: A, By C.

- Categoria A+ / A: “Lo fundamental para clasificar un edificio clase A es la ubicacion:
tienen que ser un sector reconocible y consolidado” (Royer, 2014). En esta categoria se
consideran plantas desde los 800 m?, con una altura de piso a cielo desde los 2,6 m, que
cuente con equipamiento de extincion, deteccién y audioevacuacién; control de accesos,
circuito cerrado de TV, sistema de climatizacién centralizado, ascensores con velocidad no
menor a 2,5 m/s, sistema de control centralizado, uso eficiente de la energia y disefio
innovador (Eyzaguirre, 2014).

Dentro de esta categoria se identifica un nivel superior (A+), donde las plantas van desde
los 2.000 m?, piso técnico entre losa y piso que permita cablear y sacar puntos en
cualquier lugar, certificacion LEED y estandares de seguridad internacionales (Eyzaguirre,
2014).

La comuna de Las Condes posee mayor oferta en esta categoria.

- Categoria B: Sus “caracteristicas son parecidas a la categoria A, pero su emplazamiento
es en zonas menos consolidadas, por lo que no pueden competir en valores de renta y
venta con las otras. La superficie es menor y tienen mas pilares al interior de la planta (...).
La altura es menor y cuenta con sistema de deteccion y control de incendios solo en areas
comunes” (Eyzaguirre, 2014).

Hasta esta categoria se considera a edificios con una buena ubicacién que hace anos fue
privilegiada. La comuna que concentra la demanda de esta categoria es Providencia.

- Categoria C:on inmuebles “antiguos que contemplan un mercado menor en Santiago y
gue a menudo cuentan con espacios que necesitan ser modernizados” (Eyzaguirre, 2014).
Diversas empresas de servicios inmobiliarios no monitorean su desarrollo.

Por lo general, se ubican en las zonas céntricas que, para los estandares actuales, no son
deseables. La comuna de Santiago concentra esta categoria de oficinas.

Si bien estas categorias son reconocidas internacionalmente, hay que considerar que son
difusas, ya que “Es dificil que un edificio relna todas las caracteristicas para ser acreedor
a una determinada categoria, pero no pueden atribuirse una ‘accesibilidad excepcional’ ni
contar siempre una adecuada dotacién de infraestructura urbana. Visto de otro angulo
muchos edificios, especialmente antiguos, pueden arguiir el tener excelentes
localizaciones, pero presentan un estado que les impide ser clasificados en una categoria
superior. Sin embargo, esos mismos edificios, sometidos a procesos de renovacion,
pueden competir con edificios recién construidos” (Desmitificando la clasificacion de los
edificios de oficinas, s.f.)
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Submercado de oficinas en Santiago

Santiago Centro

Representa la primera y mas longeva area dedicada a oficinas, siendo el distrito financiero
original de la ciudad. Este enclave alberga sobre todo organizaciones publicas y firmas
legales locales, donde empresas nacionales y multinacionales han optado por trasladarse
al sector oriente de la ciudad.

Posee buena conectividad con el transporte publico y ofrece tarifas competitivas en el
arrendamiento de espacios. Su extension comprende aproximadamente el 12,1% del total
del espacio destinado a oficinas en Santiago. Este submercado se divide en dos sectores
principales de oficinas. El primero, conocido como el sector Moneda, constituye el distrito
financiero histérico y representa la parte mas antigua de la ciudad en términos de oficinas.
En este sector se localiza la Casa de Gobierno y la mayoria de las oficinas
gubernamentales. El segundo sector, Santa Lucia, emerge como respuesta a la expansion
del mercado hacia el este y a la demanda creciente por edificios mas contemporaneos y
de mayor envergadura. Este movimiento hacia la modernizaciéon ha sido una tendencia
clave en la evolucién del mercado laboral en esta area. (JLL, 2023)

En Santiago Centro se identifican edificios de oficinas en estado de obsolescencia que
datan entre los afios 40 y 70’s que podrian ser clasificados como categoria C. Los que no
entran en las categorias de Monumentos Nacionales e Inmuebles de Conservacion
Historica y, por las caracteristicas propias en su arquitectura, como distribucién de los
espacios, dimension, habitabilidad, dejan de cumplir con las necesidades actuales. Debido
a esto, diversos edificios experimentan un deterioro progresivo. Operando a una capacidad
menor y con una ocupacioén que disminuye de manera gradual, sumado a que durante la
pandemia el teletrabajo tuvo su auge y la demanda por este tipo de edificios se vio
afectada. “En medio de la pandemia, empresas en todo el mundo utilizaron el teletrabajo
para continuar su actividad, un duro golpe para el negocio de las oficinas. Para tener una
idea de la magnitud las universidades de Columbia y Nueva York publicaron un estudio
titulado “El teletrabajo y el apocalipsis de las oficinas” en junio de 2022. Este sefald que el
valor de las oficinas en Nueva York habia descendido un 44,8% entre diciembre de 2019 y
diciembre de 2020.”; la tasa de vacancia de las oficinas en Chile hoy es de 11%, antes de
la pandemia era de 7% (La crisis del mercado de oficinas tras el boom del teletrabajo,
2023)."]

1 Para leer sobre los otros submercados revisar Anexo 1
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Deterioro

Uso intensivo de Abandono
oficinas

Adaptacion a nuevo
uso (vivienda)

En los ultimos anos se ha evidenciado un incremento de los edificios subutilizados, como
secuela de la actual crisis financiera. Estos inmuebles ocasionan deterioro en la
infraestructura urbana, al constituir recursos desaprovechados (Lami, 2020). Asimismo,
conllevan inconvenientes asociados, tales como la falta de seguridad, devaluacién de
terrenos y edificios aledanos, sumado a la posible atraccion de actividades ilicitas.

Bajo este contexto, se presentan diversas estrategias para abordar dichos problemas: la
consolidacién, la renovacioén, la demolicion con posterior reconstruccion y la reutilizacion
adaptativa. La mayoria de los propietarios opta por consolidar un edificio en desuso, ya
que permite conservar la propiedad a la espera de una mejora en las condiciones del
mercado. La renovacion de una edificacion representa otra estrategia, aunque conlleva
limitaciones y riesgos, ya que la falta de demanda puede limitar las ganancias derivadas
de su uso, como los edificios de oficinas. “Esta (reconversion de edificios de oficina) es
una idea de hace anos, mas desarrollada en Europa, y la pandemia la expandi6. Si un
edificio sin uso puede ser reconvertido, eso siempre sera mas barato que hacer una obra
nueva. Por ejemplo, un item siempre muy costoso es el del movimiento de tierras, que con
esta solucion se evita”. (Moroni, 2023)

Por otro lado, la demolicion y posterior reconstruccion brindan necesidades que se ajustan
a las necesidades de los actuales y futuros usuarios. Sin embargo, la reconstruccion
requiere tiempo y recursos econdmicos considerables. Ademas, la demolicion implica un
gasto de recursos materiales, lo cual podria contraponerse a los principios de
sostenibilidad, segun lo planteado por Lacaton & Vassal (2021) “la transformacion es la
oportunidad de hacer mejor lo que ya existe. Derrumbar es una decisidén facil y a corto
plazo. Es un desperdicio de muchas cosas: energia, de material y de historia. Ademas,
tiene un impacto social muy negativo. Para nosotros, es un acto de violencia”. En cuanto a
la reutilizacién adaptativa de un edificio, preserva un uso beneficioso y duradero del suelo
y la estructura, contribuyendo a mitigar las pérdidas asociadas a una posible
reconstruccion y, ademas, puede generar importantes beneficios a nivel social y financiero.

Segun el Informe de Mercado de Oficinas del tercer trimestre del 2023 de Jones Lang
LaSalle (JLL), la vacancia de edificios de oficinas baj6 de un 11,1% a un 10,8%,
demostrando que el mercado en este aspecto se encuentra en un periodo de
estabilizacion. Sin embargo, este estudio considera los edificios de categoria A y B,
guedando los de categoria C fuera de este, sumado a que “hubo algunos movimientos de
clases respecto a la clasificacidén A 'y B, modificando el stock de metros cuadrados totales.
Ademas, esto también generd que algunos edificios salieran del inventario, por pasar a la
clase C”.
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La adaptacion de edificios a residenciales a menudo implica una serie de requisitos
técnicos mas rigurosos en comparacion con otros tipos de conversiones. Esta adaptacion
no solo implica labores en la estructura, sino también en las conexiones verticales, como
escaleras y ascensores, asi como en la fachada. Sin un plan estructurado, los costos
asociados a esta transformacion pueden incrementarse de forma indefinida, volviéndose
inviables todo esfuerzo financiero. En términos de gastos, la intervencién de la fachada es
la que requiere de mayores recursos (27% del costo total), seguido por las modificaciones
internas (17%) y los honorarios de los contratistas (equivalentes al 15% como margen de
ganancia) (Remoy & Van der Voordt, 2014).

Por otro lado, los beneficios principales radican en la reduccion del tiempo empleado en
las obras, lo que a largo plazo genera un ahorro considerable al minimizar el uso de
maquinaria y mano de obra. Las distintas fases del proceso de reconversion pueden
superponerse de manera efectiva. Por ejemplo, durante la etapa de diseno, es factible
iniciar las labores de consolidacién y desmontaje de partes irreparables. Este enfoque
permite evitar la construccion de la estructura principal, lo que representa un ahorro
significativo, en tiempo y recursos financieros, ademas de que no hay que detener las
obras en caso de condiciones climaticas desfavorables.

La reutilizacidn de edificios de oficinas plantea que podria abordar dos problematicas
actuales de las ciudades: un exceso de oficinas vacantes y la falta de viviendas. En el
proceso, se limita el desperdicio de la demolicién y revitalizar vecindarios sin cambiar
radicalmente su apariencia desde la perspectiva del peatdn. Segun Emily Badger y Larry
Buchanan (2023), los edificios del siglo XX son mas faciles de convertir porque siguen la
misma légica de planificacibn que el de las viviendas hasta la actualidad, “ambos
comparten una regla general de que ningun espacio interior debe estar a mas de 25 a 30
pies (7 a 9 metros) de una ventana que se pueda abrir.”

- Profundidad o Regla de la Ventana: Ningun espacio interior debe estar a mas de 9
metros (distancia de crujia entre nicleo y fachada), ya que los departamentos
necesitan ventilar los humos de la cocina e iluminar el espacio habitable, “a diferencia
de las oficinas modernas con clima controlado, selladas (ventanas) detras de los
muros cortina.” (Badger, Buchanan; 2023).

- Altura: “La altura minima de piso a cielo no puede ser inferior a 2,80 metros, debido
a las nuevas instalaciones a incorporar, en particular las instalaciones sanitarias”
(Rojas, 2023). Esta dimension puede variar, debido a que considera el paso de las
instalaciones por el cielo del edificio, sin embargo, si el traslado de las instalaciones
sanitarias es mediante la perforacion de la losa, puede disminuir hasta que se logre
una altura de piso a cielo pertinente para habitar.

- Normativa segun zonificacion: “La posibilidad esta determinada por el uso de
suelo: debe permitir vivienda y la normativa de edificacion debe tener densidad
maxima que cubra la densidad del proyecto” (Gleisner,2023). Expertos en el tema

plantean que, si se solicita un cambio de uso de suelo de oficinas a viviendas, la
viabilidad del proyecto podria ser nula, ya que se podrian habilitar pocos
departamentos, provocando que no sea rentable. Para Rojas (2023) los coeficientes
de ocupacién de suelo y densidades habitacionales son fundamentales, pero
también apunta a las autoridades “debe existir voluntad por parte de los directores
de obra comunales para permitir (...) estas transformaciones”.

- Eficiencia: Un elemento clave es la eficiencia energética, que esta asociada al
confort ambiental. “Lo que mas gasta un edificio tiene que ver con la calefaccion y el
enfriamiento y lo que se persigue es tener estructuras que sean eficientes” (Moroni,
2023).

Sobre los edificios nuevos Ginnia Moroni advierte que no son muy adaptables. “Tienen
concentrados en un ndcleo, los bafios o0 servicios sanitarios, entonces es complicado
lograr que cada departamento tenga su bafno. En los edificios antiguos, por el contrario,
encontramos una arquitectura mas similar a una casa, especialmente en el centro de
Santiago”.

“El sector de la construccion comercial y residencial representa el 39% del diéxido de
carbono (CO2) emitido a la atmésfera la vez que genera el 30% de los residuos soélidos y
el 20% de la contaminacién de las aguas. Por lo que podriamos concluir que la mitad del
CO, expulsado a la atmésfera esta relacionado con la construccion de edificios a lo largo
de todas sus fases: construccidn, uso y posterior demolicion. En consecuencia, el sector
de la construccién tiene que desempefar un papel importante en la reduccion de la
amenaza del cambio climatico.” (Growing Buildings, 2017)

La reutilizacidbn de una estructura, en contraposicion a su demolicion y reconstruccion,
representa un esfuerzo clave en la mitigacién de la emision de carbono hacia la atmdsfera
y en la disminucion del flujo de residuos de construccion hacia los vertederos. Sumado a
gue se estima que los materiales convencionales utilizados en la construccién (acero y
hormigon) emiten, al menos el 8% de los gases de efecto invernadero (US EPA, 2022).

El Laboratorio de Politicas e Investigacion del Fideicomiso Nacional para la Preservacion
Histérica sefala los edificios nuevos necesitan de 20 a 30 anos de operaciones de alto
rendimiento para equilibrar el impacto climatico inicial derivado de su construccion.

Por otro lado, la preservacion de cimientos y estructura edificatoria, complementada con
una revitalizacion estética de la fachada y la modernizacibn de sistemas conlleva al
beneficio de una mejora en la eficiencia energética en el funcionamiento del edificio. De
este modo, se logra una reduccion del consumo de energia hasta en un 40% (Frey, Dunn
& Cochran, 2011).

Para Robert Fuller, la reutilizacion adaptativa no solo resalta por sus implicancias
medioambientales y energéticas, sino que también presenta beneficios a nivel econémico.
Resaltando que, en comparacion con el proceso de demolicion y construccion desde cero,
as transformaciones de oficinas generalmente conllevan menor costo por unidad. CBRE
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ha calculado que el costo de adecuar un edificio de oficinas a departamentos en
Alexandria, Virginia, es de US$213 por pie cuadrado, en comparacion a los US$275
estimados para la construccion de una estructura nueva. Asimismo, cabe destacar que
segun informes del Urban Land Institute, algunos desarrolladores sefialan que esta
estrategia puede ahorrar entre 6 y 12 meses el tiempo de construccion o mas dependiendo
del edificio (Kramer, Eyre & Maloney, 2023).

Se reconoce que la reutilizacion adaptativa conlleva desafios logisticos significativos, pero
también que abre posibilidades transformadoras en términos urbanos y sociales, la
reinvencion de espacios de oficinas vacantes ofrece revitalizar los centros urbanos en
dificultades, asi como sostenerlos con un enfoque renovado. La conversion de areas de
trabajo excedentes en unidades residenciales planta la oportunidad de tener una poblacion
activa y econdmicamente estable, transformando la dinamica de los centros urbanos en
actividad constante, incluso fuera del horario laboral convencional; creando comunidades
mas arraigadas y activas en los espacios degradados de la ciudad (Cotter, 2023)

A continuacion, se presentan 3 casos de reutilizacion adaptativa de edificios. Cada uno de
estos ejemplos demuestra cdmo es posible darle una nueva vida a una estructura
existente, adaptandola a un propésito diferente al original.

180 Water Street, Nueva York

Ubicado en uno de los lugares mas atractivos del Bajo Manhattan, a cinco cuadras del
Puente Brooklyn (Nueva York, EE. UU), originalmente previsto para ser utilizado como una
torre de 24 pisos de oficinas y un piso superior, hasta que en 2015 queda en desuso, tras
la decision de mudarse al 4 World Trade Center.

180 Water Street se construye en 1971, en el ano 2013 se prevé convertir la torre en un
edificio de alquiler, pero los desarrolladores Metro Loft se asocian con AKM Architects y el
disefador Pentagram para dar lugar a 565 nuevas viviendas. Antes de la conversion, el
edificio tenia 25 pisos, pero se agregan siete mas para incorporar programaticas comunes
de alto estandar.

La torre ofrece tipologias estudio hasta 3 dormitorios. El proyecto requirié convertir 41.530
metros cuadrados en unidades de vivienda y alrededor de 930 metros cuadrados se

destinaron a uso de espacio comercial a nivel de calle.

Un piso tipico contaba con la planta abierta, con pocos muros y oficinas privadas. Los
diversos cubiculos se iluminaban a través de los muros vidriados del perimetro. Se

generaba una profundidad de hasta 22 metros hasta el nucleo, lo cual excede lo ideal para
reconvertir espacios a vivienda, por lo que se perfora. Se demolieron los bafos comunes,
las salas de conferencia, los ascensores sobrantes y se reemplazé todo el vidrio exterior.
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Se demolieron los bafios comunes, las salas de conferencia, los ascensores sobrantes y

se reemplazé todo el vidrio exterior.

Oficinas
Comercio
Vivienda

Espacios comunes

ipigiy

1616 Walnut Street, Filadelfia

Construido en 1929, 1616 Walnut Street es un edificio histérico del area Center City de
Filadelfia (EE. UU). Cuenta con 24 pisos y 94 metros de altura. En 1983 se incluye en el
Registro

Para el desarrollo de la reconversion, en 2013, se asocié Federal Capital Partners, Cross
Properties Y Alterra Property Group. Se utilizaron incentivos fiscales federales para la
preservacion de elementos historicos interiores y conservacion de la fachada original.

Se generaron 206 departamentos de uno hasta 3 dormitorios. Cuenta con 2.140 metros
cuadrados de espacio comercial y 150 estacionamientos.

El vestibulo del edificio casi permanece casi igual, ya que solo se eliminaron 2 ascensores.
Los departamentos de 1 y 2 dormitorios van de los 44 a 87 metros cuadrados y su
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Oficinas
Comercio
Vivienda

Espacios comunes

ipigiy

Laboratorio de Vivienda 2023

Twentec Building

Torres construidas en 1965 destinadas para el uso de oficinas, se reconvierte en el afio
2002. Para la reconversidbn se serriba una torre para generar una explanada con
diversidad de comercio y estacionamientos, mientras que la otra torre se transforma en un
edificio residencial que da cabida a 87 departamentos. Twentec Building es un ejemplo
temprano de construccion con columnas y pisos libres.

Al igual que el caso anterior, la distancia de fachada a nucleo no supera los 8 metros, por
lo que no se tuvo que intervenir de manera abrupta el interior y las zonas humedas se
destinan hacia la zona con menos luz natural. Se elimina uno de los ascensores y se
reducen las circulaciones del hall en cada piso permitiendo dar mayores dimensiones a las
unidades de vivienda.
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[ ] Oficinas
[ 1 Comercio

[ ] Vivienda

[ ] Espacios comunes

Los tres casos mencionados se caracterizan por ser edificaciones en su origen concebidas
como espacios de oficina, que luego se reconvirtieron para albergar unidades
residenciales. En cada instancia, se llevé a cabo una adaptacion del inmueble, que incluyé
la reconfiguracion de su distribucidn interna, la incorporacién de unidades habitacionales y
la adecuaciéon de las areas comunes. Es importante resaltar que, en todos los casos, se
preservo la integridad estructural original de los edificios y se aproveché la iluminacidon
natural para la concepcion de los espacios habitables.

Frente a los escenarios expuestos en este y los capitulos anteriores: la Escasez y costo
del suelo, Falta de integracion social, Vacancia de los edificios de oficina y la
Responsabilidad ambiental frente a edificaciones subutilizadas. La vivienda de
transicion es una posible respuesta a las variables mencionadas, impulsada por la
existencia de un grupo de personas y familias fuera de las politicas habitacionales, por el
vacio respecto a la transicibn que no pueden optar a ninguna vivienda. ldentificada la
demanda de la vivienda de transicion y disponibilidad de metros cuadrados en la comuna
de Santiago, se reconoce la urgencia de dar respuesta a esta derivada en el PEH que ha
sido relegada.

38



Acceso a la vivienda

4.1 Vivienda de mercado
4.2 Vivienda subsidiada
4.2.1 Comprar una vivienda
4.2.2 Arrendar una vivienda
4.2.3 Construir una vivienda
4.3 Otras alternativas
4.3.1Vivienda transitoria
4.3.1.1 Condiciones de la vivienda transitoria
4.3.1.2 Casos internacionales de vivienda transitoria

4.3.1.3 Usuarios



41

A pesar de que el derecho a la vivienda no se limita al derecho a la propiedad, ya que
puede ser alcanzado de diversas maneras (Gledhill, 2010; ONU, 2010), en muchas
sociedades la concepcidon de este derecho ha evolucionado hacia la idea de una vivienda
propia como capital y el derecho a participar en los mercados inmobiliarios (Rolnik en
Gledhill, 2010; Roy, 2005 en Torres y Ruiz Tagle, 2019). A partir de la década del 70, se ha
iniciado un proceso de financiarizacion de la vivienda, en el que los Estados abandonan su
papel en la produccion de vivienda social para convertirse en facilitadores de sistemas
financieros habitacionales. En este nuevo paradigma, la vivienda deja de ser considerada
un bien social para convertirse en una mercancia que contribuye al aumento del flujo de
capital financiero, es decir, un activo financiero (Rolnik, 2017; Delgadillo, 2018).

En los ultimos 50 afos, la politica habitacional en Chile ha fomentado la tenencia de
propiedad mediante subsidios estatales (acompanados por ahorro personal y crédito
hipotecario bancario). Los beneficiarios, ahora con capacidad adquisitiva, ingresan al
mercado con un voucher para adquirir viviendas construidas por privados. Como resultado
de las politicas habitacionales de un estado neoliberal, consolidando en Chile la tendencia
hacia la propiedad privada (Marin Toro, 2016).

A continuacion, se mencionan las actuales maneras para acceder a la vivienda en Chile
enmarcadas dentro de la venta libre de la misma y los subsidios:

Son propiedades inmobiliarias que pueden venderse sin las restricciones impuestas por el
Estado en cuanto a precios, caracteristicas o destino de la propiedad. Esto significa que no
estan sujetas a los requisitos de la Ley de Urbanismo y Construcciones que se aplican a
las viviendas de interés social, donde se establecen ciertos limites en términos de precios,
tamano, ubicacién y caracteristicas para garantizar la accesibilidad a la vivienda para
sectores de ingresos mas bajos.

Pueden ser comercializadas segun las condiciones y precios acordados entre el vendedor
y el comprador, siempre y cuando cumplan con las normativas y regulaciones generales
relacionadas con la construccion y la propiedad inmobiliaria. Suelen tener precios y
caracteristicas variables, y su comercializacion se realiza en un mercado mas libre y
competitivo, donde los precios pueden fluctuar segun la oferta y la demanda del mercado
inmobiliario en ese momento especifico. (Rodriguez, 2021)

¢, Quién puede acceder? Cualquier persona que cumpla con los requisitos financieros para
adquirirla. Se necesita tener la capacidad financiera para hacer frente al pago del precio de
la propiedad, ya sea al contado o mediante la obtencion de un crédito hipotecario
aprobado por una institucion financiera. Esto implica tener ingresos estables, capacidad de
endeudamiento y cumplir con los requisitos establecidos por la entidad financiera.

Se refiere a aquellas viviendas que reciben apoyo financiero del Estado para facilitar su

adquisicion o construccion, para que personas y familias de bajos ingresos puedan
acceder a una vivienda.

Beneficio econdmico que permite comprar una vivienda para el uso habitacional familiar.
Hay distintos tipos de subsidios, los cuales dependen del del precio del inmueble a
comprar y la clasificacién social y econémica del grupo familiar, determinada por el nivel de
vulnerabilidad registrado en el Registro Social de Hogares (RSH).

Este subsidio contribuye a financiar parte de la vivienda seleccionada, quedando la
diferencia pendiente por pagar a través de recursos propios o mediante un crédito
hipotecario. Para postular se debe ser mayor de 18 afnos y cada subsidio establece
requisitos para su aplicacion.

- Subsidio para comprar una vivienda construida de hasta 950 UF (DS49)
Destinado para familias vulnerables que no son duefias de una vivienda, con opcidén de
comprar una vivienda que no supere las 950 UF sin crédito hipotecario en sectores
urbanos o rurales

- DS 1 — Tramo 1: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta
1.100 UF
Destinado a familias que no tienen una vivienda en propiedad y tienen capacidad de
ahorro para la compra de una vivienda o usada de hasta 1.100 UF

- DS1 — Tramo 2: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta
1.600 UF
Destinado a familias que no tienen una vivienda en propiedad y tienen capacidad de
ahorro para la compra de una vivienda o usada de hasta 1.600 UF

- DS1 - Tramo 3: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta
2.200 UF
Destinado a familias que no tienen una vivienda en propiedad y tienen capacidad de
ahorro para la compra de una vivienda o usada de hasta 2.200 UF

- Integracién social y territorial (DS19)
Beneficio que se adjudica directamente a las inmobiliarias, por lo que las personas que
quieran acceder a él no deben hacer la postulacion a través del MINVU, sino que optar a
proyectos habitacionales beneficiados

Este beneficio cubre una parte de la renta total y estd destinado a familias que sean
arrendatarias 0 que se encuentren en situacibn de allegamiento y que estén en
condiciones de pagar un arriendo.
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- Subsidio de arriendo de vivienda

Es un aporte temporal para familias, se otorga un subsidio de 170 UF que se entrega de
manera mensual que se puede utilizar de manera continua o no en un plazo maximo de 8
anos. Las familias pagan una parte del arriendo y la otra es cubierta por el beneficio

- Subsidio de arriendo de vivienda, llamado especial para adultos mayores

Aporte mensual que cubre entre el 90 y 95% del valor total del arriendo, dependiendo de la
trama del RSH. Los beneficiarios mensualmente deben hacer un copago por el monto que
no cubra el subsidio

Orientado a personas que no sean duefias de una vivienda y posean un terreno propio o
con posibilidad de construir una vivienda en un terreno con otra ya existente.

- Subsidio para construir una vivienda de hasta 950UF (DS49)
Aporte para la construccion de una vivienda o un conjunto de ellas sin crédito hipotecario
Requisitos:

- DS1 - Tramo 2: Subsidio habitacional para construir una vivienda de hasta

1.600UF
Permite construir una vivienda hasta 140m?2

- DS1 - Tramo 3: Subsidio habitacional para construir una vivienda de hasta
2.200UF
Permite construir una vivienda hasta 140m?2. 2

Pese al éxito cuantitativo de la politica habitacional, que propicié que importante parte de
la poblacién pudiera adquirir una vivienda, su implementaciéon evidencia inconvenientes. Al
enfocarse en promover el "suefio de la casa propia", se descuidaron otras necesidades,
dando origen a nuevas disparidades socioespaciales (Hidalgo, Paulsen y Santana, 2016).
La comercializacion del suelo que generd segregacidon socioespacial, caracterizada por la
"expulsidbn de los pobres a la periferia". Este fenbmeno ha acarreado una serie de
problemas sociales derivados de la concentracion de la precariedad, al mismo tiempo que
ha privado a la poblacién de su capacidad para influir en las decisiones concernientes a la
ciudad y su entorno habitacional (Molano, 2016).

En cuanto a opciones mas flexibles, el arriendo se posiciona como una eleccién razonable
en términos econOmicos, en especial para individuos con trayectorias transitorias y que
buscan una ubicacion 6ptima segun las diversas oportunidades urbanas. A pesar de
décadas de predominio en la propiedad de viviendas, hoy se observa una desaceleracion
en el crecimiento de la tasa de viviendas en propiedad (Blanco et al., 2014).

2 Para conocer los requisitos de cada programa de Compra, Arriendo y Construir una vivienda revisar Anexo 2

No obstante, el incremento en la preferencia por el arriendo no solo se atribuye a la
flexibilizacion. En el caso chileno, este fendbmeno se consolida debido al encarecimiento
generalizado de la vivienda, generando presiones que dirigen a numerosos hogares hacia
el arriendo, asi como hacia situaciones de hacinamiento, allegamiento y asentamientos
informales. El arriendo, en este contexto, se erige como una "estrategia residencial
adaptativa" ante las dificultades para adquirir una vivienda propia (Link, Valenzuela y Marin
Toro, 2019, 2017). En consecuencia, la relevancia de abordar el arriendo desde una
perspectiva de politica habitacional que responda a un escenario transitorio se torna
evidente en el pais.

La vivienda transitoria suele referirse a un tipo de residencia disefada para ser temporal o
corta duracién. Esta concebida para alojar a personas durante un periodo especifico, por
movilidad laboral, necesidades temporales de residencia, emergencias, como refugio en
desastres naturales o conflictos, entre otros motivos. Se caracterizan por su flexibilidad,
adaptabilidad y movilidad. Estan disenadas (segun la necesidad) para desmontar,
reubicarse o adaptarse a los diferentes contextos y necesidades.

La vivienda de transicién, en esencia, ofrece un refugio temporal a personas y familias que
atraviesan momentos de transicion, crisis 0 necesidad. Su valor radica no solo en brindar
un techo temporal, sino en prevenir que quienes la necesitan se vean expuestos a
condiciones de vulnerabilidad residencial o incluso a la vida en las calles. Asimismo,
promueve la estabilidad y el bienestar de grupos vulnerables, abordando no solo las
necesidades basicas de alojamiento, sino también brindando apoyo para que puedan
reconstruir sus vidas.

Que exista un plan que considere a la vivienda de transicién se presenta como un agente
de cambio en la politica habitacional de Chile. A medida que la crisis habitacional persiste,
hay que reconsiderar el paradigma de planificacion urbana prevalecido durante décadas,
que concentra a las poblaciones mas vulnerables en las periferias urbanas, donde los
servicios publicos son escasos y deficientes, mientras que el centro urbano alberga
oportunidades laborales y servicios en abundancia. Esto crea una brecha entre quienes
tienen acceso a oportunidades y recursos y quienes luchan por salir adelante en
condiciones desafiantes.

Se entiende como vivienda transitoria “Un sistema de alojamiento con caracter transitorio
que suple de una manera, rapida y eficiente, mediante la adecuada, aplicacién de
materiales y tecnologias, las necesidades primarias de habitat a grupos numerosos de
personas desplazados por desastres naturales o conflictos sociales y politicos. Es un
habitat estructurante de nuevos tejidos sociales que permite sobrellevar la supervivencia,
sustituye transitoriamente ciertas necesidades y protege de los rigores externos mediante
el desempeno de ciertas funciones basicas relacionadas con la proteccion contra agentes
climaticos, el almacenamiento y proteccion de bienes, la seguridad emocional y la
satisfaccion de intimidad” (Gordillo, 2004). En este sentido, se pretende que este tipo de
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vivienda responda a una serie de condiciones:

- Seguridad, bienestar social y econdémico: Posterior a la vivencia de
situaciones extremas, de riesgo y/o vulnerabilidad, es fundamental ofrecer un
espacio protegido y libre de riesgo. Esta seguridad no solo abarca aspectos
fisicos, sino que también busca garantizar la estabilidad emocional,
proporcionando un lugar de apoyo para superar traumas y construir relaciones
saludables.

La seguridad, bienestar social y estabilidad econdmica en las viviendas transitorias
es un refugio a corto plazo y sirve como cimiento para la reconstruccion de vidas y
la transicion hacia la estabilidad.

- Servicios basicos: Garantizar los servicios basicos se relacionan con preservar
la dignidad, promover la salud, apoyar la transicion hacia la estabilidad, fomentar
la integracidn social y prevenir la exclusion de aquellos que buscan reconstruir
sus vidas en un entorno seguro y de apoyo.

- Privacidad: La privacidad en las viviendas transitorias va mas alla de la
disposicion espacial; implica cumplir con normativas, respetar derechos
individuales, jugando un papel fundamental en la salud mental, la autonomia y las
relaciones interpersonales en el contexto especifico de los espacios transitorios.

- Eficiencia en el uso del espacio: La optimizacion del espacio no solo permite
dar alojamiento a mas residentes sin sacrificar comodidad, sino que también
contribuye a una gestion financiera sostenible al reducir la necesidad de
inversiones adicionales en infraestructura.

Ademas, un disefio eficiente brinda versatilidad, permitiendo la adaptacion del
entorno a diversas necesidades y preservando la privacidad de los residentes
mediante la disposicidn de areas personales.

- Mantenimiento adecuado: La importancia de garantizar un mantenimiento
adecuado en viviendas transitorias reside en su impacto integral: asegura la
seguridad estructural, prolonga la vida util de las instalaciones y contribuye al
bienestar de los residentes.

El cuidado peridédico evita posibles riesgos, preserva la funcionalidad de las
estructuras y previene costosos problemas futuros. Ademas, proporciona un
entorno cobmodo y seguro, esencial para el bienestar emocional y fisico de aquellos
que ocupan estos espacios.

Como ha sido expuesto, la transformacién en la vision de la vivienda como un derecho
para aquellos que no pueden acceder a ella debido a la falta de programas que
contemplen a usuarios con necesidad transitoria al habitar puede ser alcanzada mediante
un cambio de enfoque. Este cambio, que pasa de una perspectiva de tenencia a un
modelo integral basado en la pluralidad del habitar, se logra gracias a la implementacion
de politicas publicas inclusivas.

En este sentido, la politica habitacional puede desempefiar un papel crucial en la
transicion hacia un paradigma que promueva la vida comunitaria, asegurando no solo la
legislacién adecuada, sino también la creacibn de modelos de vivienda y proyectos
arquitectdénicos que fomenten la inclusién y la adaptacion para aquellos que no tienen
acceso a la vivienda transitoria. Esto se traduce en la necesidad de garantizar no solo la
inclusion social y territorial, sino también una mayor autonomia e independencia para
estas personas.

A continuacién, se analizardn ejemplos internacionales de proyectos habitacionales que
han sido disefiados con un enfoque inclusivo hacia aquellos que enfrentan dificultades
para acceder a viviendas transitorias. Estos proyectos son resultado de politicas
habitacionales que se basan en promover la diversidad en el habitar. Es fundamental
destacar que el disefio arquitectonico y el modelo de gestibn de cada uno de estos
proyectos juegan un papel fundamental en su implementacion y en la mejora de la calidad
de vida para sus usuarios.

- Promise at Dawn, Paris, Francia

El conjunto se lleva a cabo en conjunto entre las autoridades parisinas y de Estado para
“acomodar, cuidar e integrar a las personas que quedan fuera de la sociedad” (Flot, 2016),
la finalidad es que los usuarios puedan reconectarse con la sociedad en un ambiente
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estable.

Desde el principio, se consideraba al conjunto temporal, pero se diseié como si fuera
permanente. Porque los arquitectos querian que el edificio se insertara en la ciudad y el
vecindario, sin mostrar su estatus temporal, para que los habitantes no se sintieran
diferentes del resto de ciudadanos (Pintos, 2019).

Corresponde a un edificio prefabricado. Se entregaron 117 moédulos de madera con alto
nivel de aislamiento, con capacidad de 200 alojamientos organizados en habitaciones
individuales o familiares con habitaciones comunes y compartidas. Los modulos
ensamblados forman nueve bloques que estan separados por grietas que estan vacias o
llenas de escaleras y pasarelas, creando aberturas hacia el parque Bois de Boulogne
(Pintos, 2019).

Promise at Dawn comprende refugiados, migrantes, personas sin hogar, entre otros
usuarios y se emplaza en uno de los barrios mas caros de Paris. En un inicio los
residentes del sector se opusieron a que pobres o refugiados vivieran en el sector, sin
embargo, una vez abierto el conjunto cambiaron de opinibn y comenzaron a aportar con
regalos y/o donaciones a los nuevos residentes. El proyecto contempla diversidad entre
los residentes e inclusidén social, al igual que se logra la relacion con el entorno social y
urbano.

- Complejo de vivienda estudiantil en el edificio de oficinas Elsevier, Amsterdam,
Paises Bajos

En 2012 el municipio da un nuevo destino al edificio como alojamiento estudiantil. La
fundacion DUWO junto la fundacion de la vivienda Rochdale encargaron a Knevel
Architecten la transformacion del edificio de oficinas (1954) en desuso a viviendas sociales
asequibles para estudiantes (2015), debido a la escasez de ese tipo de viviendas y la
necesidad de revitalizar el barrio. El complejo tiene capacidad para 285 estudiantes que se
distribuyen en 80 departamentos (2D+1B), 187 estudios privados y 18 ‘penthouses’,
mientras que se proyecta (2016) que la planta baja sea un albergue para mujeres
desarrollado por Hostelle. 18]

3 Hostelle es el primer y Unico hostal para mujeres de todo Amsterdam. Se inici6 con la idea de proporcionar un
alojamiento seguro y divertido para las mujeres que viajan a la capital holandesa. Obtenido de:
https://www.spanish.hostelworld.com/st/albergues/p/58798/hostelle-women-only-
hostel/?source=ppc_gooads_nonbrand_dsk_dsa_pn_es_cl&network=g&campaign_id=14050876013&adgroup_i
d=128929585087&criteria_id=dsa-
1930087645839&creative_id=536053316558&location_physical_id=1003307&location_interest_id&adposition&
uniqueclickiD=10089456104386212815&sub_keyword&sub_ad&sub_publisher=ADW&gclsrc=aw.ds&gad_sourc
e=18&gclid=CjOKCQiAv8SsBhC7ARIsALIkKVTOLKk9FOkO_tMaeVXeYcC5Xzd8dSfN8v_CfaXvKRIB63Jk_PhdegcEaAi8yE
Alw_wcB
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El enfoque era respetar la fachada existente y renovar en consecuencia. Los
departamentos de estudiantes fueron facilmente acomodados en la estructura existente de
columnas y pisos de concreto. Solo en el norte y el sur fueron necesarias ventanas
adicionales para permitir que la luz del dia penetrara en el volumen (ArchDaily, 2015).

Al ser un proyecto destinado a vivienda transitoria para estudiantes, no existe diversidad
entre los usuarios, por lo tanto, la integracion social no se logra del todo mas alla de la
plaza de la entrada como lugar de encuentro. Sin embargo, destaca la recuperacion del
entorno degradado posterior a la construccidon de la carretera de circunvalacion y autopista
(razbén porque queda el edificio vacante).

- Rigot Collective Dwelling Centre, Ginebra, Suiza

El Proyecto responde a una medida urgente y temporal de proveer vivienda a 370
inmigrantes. Se busca dar respuesta a una poblacion que no tiene el perfil familiar tipico
de una pareja heteroparental con dos hijos (tipo de familia que consideran los programas
de vivienda convencionales suizos). Ademas de la diversidad de perfiles de los hogares,
otro desafio es la rotacion anticipada de las familias en el complejo de viviendas. Para
responder al creciente demanda, el proyecto propone tipologias modulares. El sistema
modular permite que las unidades de vivienda varien de 2 a 8 habitaciones (ArchDaily,
2020).

b= e e g o b= e e g o
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El proyecto se pretende para inmigrantes, pero la modulacién de los departamentos es
apta para usos alternativos como hosteleria o vivienda para estudiantes, con lo que se
ampliaria el tipo de usuarios, permitiendo mayor integracién social. Estar en un parque
pretende facilitar la integracién urbana, promoviendo el intercambio entre poblacion nueva
y local.
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- Heimat2, Berlin, Alemania (No construido)

El 2015 las solicitudes de asilo llegaron a un maximo histérico con 442.000 (150% mas
que el afo anterior), por lo que GRAFT cofunda Heimat2 junto a Comterra Care, Lepi
Ventures, Bernstein Group y H.W. Pausch El. “El objetivo es construir aldeas residenciales
que sean socialmente inclusivas y proporcionen entornos de vida del mejor nivel posible.
Ademas de las tareas a largo plazo, el objetivo inmediato es proporcionar refugio y la
perspectiva de una situacion de vida mas permanente.” (GRAFT, 2016).

El objetivo del proyecto no solo es proveer de vivienda, sino crear comunidad que resulten
ser atractivas en su arquitectura y lograr integracién social entre los habitantes y su
entorno.
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En la busqueda de soluciones innovadoras para la integracion social y el alojamiento de
poblaciones vulnerables, proyectos de vivienda transitoria han emergido como una
respuesta efectiva y adaptable a las necesidades cambiantes de las comunidades. Estos
proyectos, que incluyen una amplia gama de enfoques y disefos, comparten una serie de
caracteristicas comunes que reflejan su compromiso con la inclusién y la sostenibilidad.

Uno de los aspectos mas destacados de estos proyectos es su enfoque en la integracion
social. A través de la diversidad de perfiles de hogares, la inclusidbn de refugiados y
migrantes o la creacion de comunidades atractivas e inclusivas, estos proyectos buscan no
solo proporcionar vivienda y fomentar la participacion de los residentes en la vida de la
comunidad y en la sociedad.

la reutilizacion de edificios existentes contribuye a la revitalizacion de areas urbanas
degradadas y a la optimizacion de recursos, mientras que el enfoque en la sostenibilidad
promueve practicas ambientales responsables.

La colaboracion entre entidades publicas y privadas es otro aspecto clave de estos
proyectos, permitiendo una mejor coordinacion de recursos y una mayor eficiencia en la
ejecucion de estos. Ademas, la adaptacidn a necesidades especificas de la poblacion,
como la diversidad de perfiles de los hogares o la rotacion anticipada de las familias,
garantiza que estos proyectos sean verdaderamente inclusivos y accesibles para todos.

Segun el censo del 2017, la mayoria de la poblacién reside en la Regidbn Metropolitana
(40,1%), donde se identifica poblacion que reside en viviendas de arriendo mudltiple,
asentamientos informales, en condiciones de hacinamiento y allegamiento. Estas
circunstancias surgen por situaciones desfavorables en las que, por razones econémicas o
sociales, las personas se ven obligadas a elegir un lugar de residencia que no crezca su
hogar, para que mejoren su situacion habitacional a futuro.

A partir de esta premisa, se plantea una reflexion sobre el concepto de habitat transitorio,
considerandolo como un recurso que proporciona un alojamiento temporal a los
individuos.

Segun Gordillo (2004), el habitat se desarrolla en contextos espaciales definidos y se
concreta mediante la ocupacién de un lugar (...) que conserva su identidad durante cierta
temporalidad. Por tanto, se puede establecer una estrecha conexion entre el concepto
de habitat y la temporalidad, ya que el tiempo proyecta una imagen del futuro del habitat.
Dado que el espacio ocupado es temporal, es inevitable que se adquiera una
representacion alterada, experimentara un cambio. EI autor también define la
transitoriedad como algo temporal, no definitivo, destinado a no prolongarse por mucho
tiempo. Por lo tanto, la temporalidad esta inherente en la transitoriedad, ya que se puede
interpretar como movilidad, algo de paso que se dirige a otro lugar.

Las tipologias de vivienda mencionadas (viviendas de alquiler multiple, asentamientos
informales, hacinamiento y allegamiento) pueden ser interpretadas como habitats
transitorios, con existencia temporal en funcién de la productividad y donde prima lo
econdmico (bajos costos de vivienda). Estas formas de vivienda resultan esenciales para

la supervivencia de los hogares, ya que brindan refugio temporal a personas inmersas en
un proceso de resistencia frente a las condiciones del entorno.

A continuacion, se identifica una potencial poblacién objetivo para el habitar transitorio que
carece de respuestas habitacionales formales 0 no es considera en el actual programa de
vivienda:

* Inmigrantes

La comuna de Santiago, debido a sus caracteristicas (contiene los principales organismos
de gobierno y Estado, centro historico, los primeros barrios que hoy son sistemas mixtos
donde coexisten actividades econ6micas, de negocios, servicios y de vivienda), ha llevado
a que se convierta en la principal comuna para el establecimiento de los inmigrantes
(Arias, 2010, en Margarit y Bijit, 2014).Segun estimaciones, en el 2011 el 7,6% de la
poblacién de la comuna correspondia a poblacién extranjera, alcanzando el 18,6% en
2012 (Municipalidad de Santiago, 2014), mientras que el 2015 se estimé que esta
poblacién llegaria al 21,5% (CASEN, 2015). ElI Censo del 2017 revel6 que la poblacidén
inmigrante equivalia al 28%, generando preocupacion a nivel nacional en materia de
inmigracion, debido al hacinamiento que se visibilizd, tanto en el subarriendo de
habitaciones en casas antiguas como en la habilitacién de galpones para el alojamiento de
inmigrantes que carecian de recursos econdmicos o que priorizaban el ahorro a cambio de
las condiciones de habitar.

Hoy Santiago concentra la mayoria de la poblacién nacional y recibe a mas del 61,3% de
la poblacién extranjera (INE, 2021). En busca de una mejoria en su calidad de vida no solo
renuncian a su territorio y al estilo de vida que tenian en su pais, sino que también a
aspectos como la vivienda, “los inmigrantes latinoamericanos que arriban a las areas
centrales de Santiago [...] tienden a localizarse en aquellos sectores donde existe un
parque residencial deteriorado que asegura el acceso” (Contreras et al., 2015).Al momento
de querer acceder a la vivienda “no s6lo se ven enfrentados a los requisitos del marco
normativo que regula el mercado formal de acceso a la vivienda, también estan
restringidos por los requisitos formados socialmente por propietarios y administradores
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chilenos que ven el mercado del subalquiler como mecanismo de ahorro, seguridad social
y formas explicitas de discriminar. Los inmigrantes se ven enfrentados a la discriminacion,
prejuicios y generalizaciones que existen sobre ellos, y los lugares de origen” (Contreras et

al., 2015).

Arriendo en mercado
formal

Subsidio de arriendo
DS.52 (MINVU)

Subsidio habitacional
DS.49 (MINVU)

- Ciudadania definitiva
- Cédula de Identidad

- Ciudadania definitiva
- Cédula de Identidad
- Inscripcién en Registro

Social de Hogares (RSH)

- Ciudadania definitiva
- Cédula de Identidad
- Inscripcién en Registro

Social de Hogares (RSH)

- Ingreso tres veces

superior al arriendo

- Pago de mes de garantia
- Sin morosidad
- Historial financiero

- Ahorro previo (4 UF)
- Cuenta de ahorro con al

menos 1 mes de
antigiedad

- Ahorro previo (10 UF)
- Cuenta de ahorro con al

menos 12 meses de
antigliedad

- Requerimiento de aval

- Acreditacion de grupo
familiar

- Acreditacién de grupo
familiar

En ocasiones el arrendador
discrimina segun
nacionalidad,
disminuyendo la
posibilidad de acceder a la
vivienda por esta via

Programa no distingue
seglin nacionalidad chilena
o extranjera

Programa no distingue
segln nacionalidad chilena
o extranjera

Segun el informe de la Relatora Especial de Naciones Unidas para la vivienda, los
inmigrantes explicaron que, por su nacionalidad, les negaban las viviendas o que eran
victimas de practicas abusivas de los arrendatarios (cobros excesivos y/o lugares
precarios) en el mercado de vivienda privado. Incluso en los campamentos, sefialaron que
habian sufrido violencia intercultural y hostilidad. Siendo en particular dificil para las
mujeres, acentuandose cuando se observa que no estan ‘ligadas’ a una figura masculina.
El acoso sexual y el estigma también forman parte de la experiencia de vida. Las
oportunidades de empleo son escasas, lo que significa que arrendar un departamento
resulta casi imposible (Farha, 2018).

» Personas en situacion de emergencia social

La existencia de viviendas transitorias se presenta como una oportunidad frente a
situaciones de emergencia social, como catastrofes naturales, violencia intrafamiliar o de
género, entre otros. Ya que podrian dar refugio y proteccion inmediata a quienes estan en
crisis y/o emergencia. Segun Johnson (2007), la vivienda es uno de los factores
principales para restablecer la normalidad después de una situacidbn de desastre y/o
emergencia. Desde esta perspectiva, la vivienda es mas que un techo seguro. Esta
constituye un espacio que brinda dignidad y privacidad en funcién de las necesidades de la
comunidad (UNHCR, 2007). No obstante, las soluciones habitacionales no consideran la
reinsercion socioespacial, que comprenda la construccién de un lugar que posibilite el
desarrollo de los individuos y de la comunidad. La existencia de viviendas transitoria
influye en el paso previo a la vivienda definitiva, que repercute en restablecer la
normalidad previa a la emergencia (Pelli, 2003) .

Segun Peacock, Dash y Zhang (2007), si las viviendas se asocian a infraestructura
adicional como equipamiento y servicios urbanos, los afectados logran tener mayores
perspectivas econdmicas, incrementando las posibilidades de empleo o emprender o
restablecer el que tenian previo a la emergencia, dando paso al proceso de desarrollo.

Al desagregar lo ya mencionado, la existencia de viviendas que acojan a este grupo de
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personas puede traer beneficios como:

- Refugio inmediato: Tras un desastre natural o en situaciones de violencia
domeéstica, las personas necesitan un lugar seguro para refugiarse lo antes posible
mientras encuentran soluciones a largo plazo

- Apoyo emocional y fisico: En situaciones traumaticas, las viviendas transitorias
proporcionan un espacio donde las personas pueden recibir apoyo emocional y
asistencia médica si es necesario. Ademas de ser lugar estable donde residir
mientras se encuentre una solucién definitiva para la vivienda o se resuelven sus
situaciones personales. Esto les brinda un sentido de continuidad y estabilidad en
un momento de crisis

- Privacidad y dignidad: Ofrecen un entorno donde los afectados pueden
mantener su privacidad y dignidad mientras los afectados estabilizan su situacion

- Facilitan la recuperacion y la reconstruccién: Al proporcionar un lugar seguro
para vivir temporalmente, las personas afectadas pueden comenzar a reconstruir
sus vidas y planificar su futuro con un mayor sentido de estabilidad.

* Personas en situacion de calle

Segun el Anexo para personas es situacién de calle (PSC), realizado por el Ministerio de
Desarrollo Social y Familia (MDSyF, 2023), se registran 20.144 PSC, de las cuales 83,6%
son hombres y el 16,4% mujeres. Con un promedio del 54,3% de adultos entre 18 y 49
anos, siendo la RM la que concentra esta poblacién con un 41,84%, seguida por las
regiones de Valparaiso (11,30%) y del Biobio (8,00%). !

El origen de este grupo a menudo se encuentra en situaciones de vulnerabilidad derivadas
de entornos familiares problematicos o ausencia absoluta de un entorno familiar. Las PSC
no solo enfrentan la carencia de viviendas, sino que también la falta de acceso a servicios
de salud y a mantener estdndares minimos de higiene. Situacidbn que obstaculiza su
inserciobn en el ambito laboral. La carencia de un trabajo estable contribuye a un
distanciamiento progresivo de la motivacibn para mejorar su situacion. Cuanto mas
alejadas son las experiencias de vivir en una comunidad estructurada, mas complicado se
vuelve una reintegracién exitosa. (Rosas, 2022)

4 Infografia completa del Informe Estadistico Nacional: Anexo para personas en situacion de calle
(PSC) (marzo 2023) en Anexo 3
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La problematica de falta de vivienda requiere atenciébn de manera urgente, ya que aquellos
gue viven estas condiciones experimentan extremos agudos de la vulnerabilidad. Ademas,
la existencia de PSC impacta en la calidad de vida del entorno urbano, manifestado en
acumulacion de residuos y la exposicidn de aspectos privados en el espacio publico. Esta
situacion lleva a que los residentes asocien de manera errénea el problema con las PSC,
generando prejuicios que conducen al rechazo social y perpetuan la exclusion, dificultando
la posibilidad de superacion.

Por ende, la vivienda de transicibn se presenta como una intervencién necesaria,
ofreciendo un alojamiento temporal a las PSC de manera inmediata. Esta medida busca
mejorar la calidad de vida al suplir las necesidades basicas de aquellos que carecen de
hogar: proporcionando refugio, atencion sanitaria, condiciones higiénicas y la garantia de
sus derechos fundamentales. En un sentido mas amplio, las viviendas de transicidn tienen
como objetivo mitigar los conflictos que surgen de la presencia de personas sin hogar en
los barrios.

» Estudiantes

En Chile el 31% de los estudiantes secundarios migra para ingresar a educacion superior,
de los cuales el 70% se concentra en las Regiones Metropolitana, Biobio y Valparaiso
(MINEDUC, 2018). Teniendo que enfrentarse a diversas problematicas en su entorno fisico
como la inseguridad, desconfianza y desconocimiento de la ciudad, sumado a la
inestabilidad psicoldgica que puede provocar la soledad y el alejamiento abrupto de su
lugar de origen. (Contreras, 2003)

Sumado a lo anterior, se identifican las siguientes dificultades para un estudiante que
migra hacia otra ciudad por motivos de estudios:

» Costo de la vivienda: Los costos de las residencias de estudiantes dependen de la
cercania con la casa de estudios, o sea, a mayor cercania, es mayor el costo, el cual es
un aspecto importante al momento de buscar un lugar y durante los ultimos 2 anos “los
valores de arriendos en barrios cercanos a diferentes casas de estudios (...) han
experimentado subidas de mas de un 30%” (Saravia, 2023).

- Falta de familiaridad con el area: Frente a la falta de conocimiento sobre la ciudad a la
que se migra por motivos de estudios, los estudiantes pueden no estar familiarizados con
los vecindarios seguros y convenientes cerca de sus instituciones educativas, lo cual
puede acarrear problemas o soluciones indeseadas.

«Contratos de arrendamiento a largo plazo: los propietarios pueden requerir contratos
de arrendamiento que contemplen el afo completo, lo que puede ser problematico para los
estudiantes que solo necesitan alojamiento durante un periodo de estudio limitado,
arrepentirse de lugar a arrendar o desercion, la cual, segun datos del Servicio de
Informacion de Educacion Superior (SEIS), asciende al 24,4% en alumnos de primer ano.

«Competencia por la vivienda: dificultad para asegurar una vivienda en un mercado
competitivo y frente a la alta demanda en las zonas “universitarias”, se presentan alzas en
los precios. Después de la pandemia se estimd un “alza entre un 12 y 15% en los precios
de arrendamiento por un aumento de la demanda debido a la falta de oferta” (Ruiz, 2022).

Un gran numero de universidades se concentran en la comuna de Santiago, por lo es en
esta comuna donde se consolida la llegada masiva de estudiantes. Esta comuna, al tener
los principales centros

La comuna de Santiago al concentrar un numero importante de universidades provoca una
llegada masiva de estudiantes que necesitan un lugar de residencia, quiénes en su
mayoria no cuentan con una red de apoyo que les pueda dar alojamiento, por lo que la
solucion se limita al arrendamiento que puede estar asociado a las dificultades ya
mencionadas, por lo que la existencia de vivienda transitoria para este segmento traeria
consigo beneficios como:

- Acceso a una vivienda asequible

- Proximidad a instituciones y servicios

- Flexibilidad y adaptabilidad en términos de duracion del arriendo y adaptabilidad a las
necesidades cambiantes de los estudiantes

- Creacion de comunidades de apoyo
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+ Personas por movilidad por salud

Segun datos de la Superintendencia de Salud el 68% de los médicos especialistas se
concentran en las regiones Metropolitana, Valparaiso y Biobio. Para el Dr. Riedemann, se
debe a que las zonas céntricas presentan mejores oportunidades laborales,
infraestructura, calidad para ellos y sus familias, existencia de instituciones educativas y
centros de investigacion que incentivan a los profesionales que se interesen en la
academia e investigacion médica. Sumado a la centralizacién que hay en el pais. (Pérez,
2023)

Una persona que se traslada por salud (propia o como compania) puede enfrentar
dificultades similares a las del grupo anterior, como la falta de conocimiento del area,
presupuesto limitado, competencia por la vivienda, necesidad de un lugar cercano o
céntrico para acudir a los centros de salud.

Bajo este contexto se identifica la fundacion Casa Familia que da apoyo vy
acompafamiento a nifos con cancer y sus tutores provenientes de regiones para que
puedan realizar sus tratamientos en la RM, la existencia de una vivienda que acoja a este
grupo de personas puede traer beneficios como:

- Apoyo emocional: quiénes enfrentan el tratamiento de una patologia necesitan
de apoyo emocional y/o familiar, que resulta importante en términos de bienestar y
recuperacion.

- Reduccion de costos de alojamiento y disminucién de tiempos de traslado.

- Facilitar el acceso a la atencion médica: ya sea por cercania a centros médicos
especializados y concentracién de especialistas en el area metropolitana. Dando
paso al recibir una atencion oportuna.

- Acceso a servicios de apoyo: disponibilidad de servicios de apoyo, como
transporte adaptado, programas de asistencia social y grupos de apoyo que pueden
brindar un mayor respaldo y facilitar el proceso de atencion y recuperacion.

El actual modelo habitacional brinda solucién transitoria (subsidio de arriendo) a un grupo
limitado de personas que cumplan con ciertos requisitos como tener residencia definitiva,
capacidad de ahorro, tener un nucleo familiar, entre otros. Dejando fuera a grupos como
los mencionados, que no son parte de la politica habitacional, debido a la existencia de un
vacio respecto a la transicion. A lo largo de los capitulos se pudo identificar que hay
disponibilidad de metros cuadrados construidos y también demanda por viviendas
temporales, por lo que resulta coherente dar paso a la vivienda de transicidbn que de
opciones a grupos marginados de la actual politica habitacional.
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Caso de estudio

5.1 Edificios de oportunidad
5.1.1 Edificio Casa Matriz Banco Santander | Bandera 140
5.1.2 Edificio Endesa | Santa Rosa 76
5.1.3 Edificio Olivetti | Mac Iver 125
5.2 Antecedentes e historia: Edificio Endesa
5.3 Morfologia
5.3.1 Casos nacionales

5.4 Estrategias de diseno



Antecedentes:

- Arquitecto: Mario Paredes y Luis Corvalan
- ARo: 1992
- 21 pisos + helipuerto
- Distancia de fachada a nucleo
o 9m menor distancia
o 26,5m mayor distancia

Frente a la informacidn expuesta, se identifican tres casos de edificios de oficinas con vacancia en - Altura: 3m
el centro de Santiago que podrian ser candidatos para llevar a cabo el proceso de reutilizacion - Ventanas: selladas

adaptativa.
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El edificio tiene buen acceso a transporte publico, cercania a areas verdes, comercio,
recintos educacionales, de salud, centros culturales y lugares de trabajo.
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- Arquitectos: Luis Larraguibel, Gaston Etcheverry, Jorge Aguirre, Emilio Duhart
- Afo: 1968

PLANTA TIP0 PiS0S 0 ALB* = 19 plSOS

- 34.022 m? construidos

- Distancia de fachada a nucleo: 9 metros
- Altura: 2,65m (+ 0,50 sin cielo falso)
- Ventanas: manejables

En 1968 la Empresa Nacional de Electricidad S.A (Endesa) (actual Enel) inaugura sus oficinas en
el edificio de Santa Rosa 76. Se construye el edificio porque la empresa tenia distribuido a su
personal en distintos puntos del pais. A inicios del 2023 se anuncia que se dejara el centro de
Santiago para trasladarse a Las Condes, teniendo su sede corporativa en el MUT (Mercado
Urbano Tobalaba).
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5.1.3 Edificio Olivetti | Mac Iver 125

Este edificio, a diferencia de los otros, no corresponde a las oficinas de solo una empresa,
sino que responde a la venta por pisos y albergar una oficina de toda la planta o dos
oficinas por planta, dependiendo del piso. En la actualidad presenta alta vacancia, visible
en los anuncios de las propias ventanas. Situacion que se repite en la comuna.

Distancia caminable en 15 minutos caminando. Fuente: Elaboracion propia

Antecedentes:

- Arquitecto: Jorge Aguirre, Alvaro Aguirre, Carlos A. Urzla
- Ano: 1978

- 18 pisos

- Distancia de fachada a nucleo: 5,5 metros

- Altura: 2,65 m

- Ventanas: manejables

Laboratorio de Vivienda 2023

Planta primer piso y planta tipo. Fuente: Direccién de Obras Municipales (Santiago).

Teniendo en cuenta las caracteristicas de los edificios y las consideraciones para llevar a
cabo la reutilizacién adaptativa de un edificio de oficinas a viviendas mencionadas en el
capitulo 3, se presenta como mejor opcion el edificio Endesa, ya que sus dimensiones
permite generar viviendas sin tener que hacer grandes intervenciones en su estructura, tal
como una perforacion para lograr tener luz natural, ni tener que hacer cambios en sus
ventanas, como seria en el edificio de Bandera 140 que presenta muro cortina, por ende,
ventanas selladas. Ademas, Endesa se encuentra en una manzana practicamente libre
que permitiria mejores oportunidades de desarrollo y, al mismo tiempo, que se pueda
reactivar el barrio.

5.2 Antecedentes e historia: Edificio Endesa
Breve reseina historica:

El edificio Endesa ha albergado varias etapas de la empresa eléctrica, desde la estatal
Endesa hasta su version privatizada y luego la compania extranjera Enel. Considerado un
icono de la arquitectura local, el traslado de Endesa al edificio en 1968 marcé un hito de
modernidad al reunir al personal disperso en multiples ubicaciones. A lo largo de los afos,
ha sido testigo de cambios politicos, sociales y econémicos en Chile.

El edificio ha presenciado episodios significativos, desde protestas de obreros en los afios
70 hasta el bombardeo a La Moneda. Ha experimentado cambios, desafios y
controversias, como la gestion durante la sequia de 1998, las disputas corporativas y, mas
recientemente, enfrentado protestas y desafios de seguridad en el entorno circundante.

En su creacion, el proyecto del edificio fue liderado por Luis Larraguibel, con un enfoque
en la innovacién arquitectonica y la funcionalidad. Su construccién, detenida
temporalmente por razones econémicas, fue una de las primeras en Santiago en presentar
hormigobn a la vista, caracteristica que le dio una identidad particular.

El edificio se disefié para albergar oficinas, con areas flexibles para adaptarse a cambios
constantes en el personal. Sin embargo, limitaciones presupuestarias afectaron algunos
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aspectos del disefo inicial, como la calidad de los ventanales y el equipamiento interior.

Tras varios afos de uso, Enel, la Gltima compafia en ocupar el edificio, ha decidido
trasladarse a otro complejo en Las Condes, vendiendo Santa Rosa 76 a Territoria. Este
ultimo planea transformar el espacio en un desarrollo mixto con oficinas, comercios,
viviendas y areas publicas.

A pesar de estos cambios y proyectos futuros, el imponente edificio de Santa Rosa 76
continuara en pie como un simbolo de la evolucion historica y corporativa en Chile.
(Novoa, 2023)

Caracteristicas generales:

El edificio ubicado en la comuna de Santiago se emplaza en la manzana circundada por
Marcoleta, San lIsidro, Alonso de Ovalle y Santa Rosa. Consta de 2 subterraneos y una
torre de 19 pisos. Las plantas tipo tienen una dimension de 29,30m x 47,50m. El sistema
de subdivision entre oficinas se pens6é como un sistema desmontable para no afectar
cielos ni pisos y, a futuro, adaptarse a las nuevos requerimientos y exigencias. El nucleo
del edificio contempla 2 baterias de ascensores, escaleras y ductos.

Los vidrios toman una distancia de un metro del borde de la estructura porque, segun
calculos, protegeria del sol directo en las orientaciones oriente poniente. (AUCA, 1969).

Relacion del edificio con el ingreso:

Por parte de los arquitectos reconocen que no hubo buen tratamiento del edificio con su
emplazamiento, en gran parte, adjudicaban aquello a las etapas futuras. En primera
instancia se consideraba el primer piso abierto al exterior, para incorporarlo a la plaza, sin
embargo, los requerimientos del programa hicieron necesario disponer de la superficie.
Los arquitectos contaban con que a futuro se construyera un segundo cuerpo colindante a
la torre, las que se unirian mediante un puente, trasladar programas hacia el nuevo edificio
y, de este modo, recuperar area abierta.

También se queria dar un amplio espacio de ingreso en la esquina de Santa Rosa con
Marcoleta. En cuanto al acceso al edificio, se contemplaban dos marquesinas de hormigon
que fueron suprimidas por razones estructurales. (AUCA, 1969)

Laboratorio de Vivienda 2023
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5.3 Morfologia

La manzana en que se encuentra el edificio Endesa se emplaza dentro del casco historico
de la comuna de Santiago, la cual no ha estado ajena a cambios en su morfologia a través
de los anos
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Linea temporal de cartografias y episodios. Fuente: Silva, 2017

Laboratorio de Vivienda 2023
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Al observar el Plano de Calles de Santiago (1890), se aprecia que el cuadrante de Santa
Rosa, San Isidro, San Carlos (actual Alonso de Ovalle) hasta la Alameda era solo un gran
pano. En el sector destacaban las instituciones eclesiasticas y de salud.
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Plano de Calles de Santiago 1890. Escala 1:5.000. Tamafio reducido. Fuente: Producto principal del proyecto
FONDECYT n°1110684. Publicado junto al articulo de Strabucchi, Vicufia, Hidalgo y Rosas (2013).

Laboratorio de Vivienda 2023

Seguin muestra el plano de 1890, hacia el sur de la Alameda las manzanas tenian mayores
dimensiones que hacia el Norte de esta.
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principalmente residencial y hospitales, iglesias y conventos.
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La manzana del edificio Endesa, al igual que muchas localizadas entre la Alameda y
Alonso de Ovalle y, desde Lord Cochrane en el poniente hasta Portugal en el oriente —
incluyendo los terrenos de la actual remodelacion San Borja hasta Vicuna Mackenna- por
la propuesta y normativa de Karl Brinner y Roberto Humeres contenida en el Plan Oficial
de Urbanizacién de la Comuna de Santiago (POUCS) de 1939 y que estuvo vigente hasta
1989. En detalle en la escala mayor del sector, el manzanero, al sur del Centro historico
fundacional de Santiago, registra operaciones urbanas caracterizadas por la
descomposicion del suelo de macro manzanas en manzanas mas estandar o micro
manzanas, y por una ampliacidn o extension del programa financiero, administrativo,
comercial, servicios y vivienda de la denominada "City” hacia este sector, otrora

La ampliacion del centro de Santiago al sur de la Alameda es el primer objetivo que se
tuvo en el POUCS, y para ello fue necesario implementar dos tipos de operaciones: una,
la de los grandes proyectos urbanos, a saber: Av. Bulnes, Diagonal Paraguay, San Borja; y
otra transformar las macro manzanas en micro tramas como son los casos de Paris
Londres, presidente Rios y Guayaquil/Quito/Marcoleta mediante densificacion y edificacién
en altura mediante diferentes tipologias.

Como se puede constatar, la manzana del edificio Endesa, ademas de transformar una
manzana cerrada en una porosa, donde el edificio se ubica en el centro, originalmente los
patios de la manzana, es una manzana articuladora. Esta imbricada con la Avenida Santa
Rosa y con calle Marcoleta, que la convierte en una rétula en la morfologia urbana (Rosas,
2023)
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Plano Oficial de Urbanizacién de la comuna de Santiago, 1939. Fuente: Redibujo digital. Rosas et al., 2015b.
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A continuacion, se presentan 3 casos nacionales de edificios contemporaneos al edificio
Endesa para entender la arquitectura que se estaba realizando en esa época:

Edificio Reval

- Uso: Departamentos y comercio

- Ubicacion: Av. Libertador Bernardo O’Higgins 1100 — 1164

- Ano: 1963

- Arquitectos: Jorge Aguirre, Rafael Saavedra, Guillermo Geisse

El edificio Reval es una estructura exenta cilindrica acristalada, cuenta con 13 pisos en
donde el aluminio es el material protagonista, por la particularidad de su forma se
considera un hito.

La disposicién, altura y ubicaciébn de los volimenes obedecen a la busqueda de
iluminacion natural y ventilacién, teniendo como premisa el concepto higienista del
movimiento moderno
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Edificio Santiago Centro

- Uso: mixto

Ubicacion: Av. Libertador Bernardo O’Higgins 925
- Afo: 1972

- Arquitectos: Jorge Aguirre

El proyecto estad formado por 3 cuerpos: las torres Ay C, de planta regular y 14 pisos; y la
torre B, de planta hexagonal y 25 pisos de altura. Desde el anteproyecto se mantuvo la
estrategia de hacer espacio entre las torres Ay C. Una decisién que le otorga al vacio un
valor positivo, haciendo del lugar la zona de mayor intensidad urbana del conjunto.
Mediante un nivel de locales comerciales, el espacio comunica la Alameda con Matias
Cousifio y, ademas, se conecta con el metro y las terrazas del entrepiso comercial, al cual
se accede por dos escaleras mecanicas dispuestas al aire libre en el eje de la torre B.
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Remodelacion San Borja

- Uso: mixto

- Ubicacioén: entre Alameda Bernardo O’Higgins y Diagonal Paraguay por calle Portugal
- AnRo: 3 etapas (1970,1974 y 1976)

- Arquitectos: Carlos Bresciani, Héctor Valdés, Fernando Castillo y Carlos Huidobro

El conjunto residencial se compone de 21 torres, cada una con su propio sistema de
abastecimiento de agua potable y calefaccion. Adicionalmente, incluye espacios
comerciales, pasarelas y un parque que se amalgaman en un entorno disefiado a escala
humana. El proyecto, impulsado por la Corporacién de Mejoramiento Urbano (CORMU),
tenia como objetivo principal acercar a los habitantes al centro de Santiago, al tiempo que
buscaba resolver la problemética habitacional de la época.

Recuperado de: Radio Duna

Laboratorio de Vivienda 2023

La renovacidén urbanistica emprendida siguid los preceptos de la arquitectura moderna,
asignando a distintos estudios de arquitectura la responsabilidad de disefar cada una de
las torres. Cada una de estas estructuras fue concebida de manera que no proyectara
sombra sobre las demas en ningin momento del dia, y se conectaran mediante pasillos
elevados para enfatizar el concepto de vida comunitaria. Esta disposicidbn buscaba
fomentar la interaccién y el sentido de comunidad entre los residentes del complejo

AUCA : arquitectura, urbanismo, construccion, arte. Santiago: Ediciones AUCA Ltda., 1965-1986, (Santiago :
Impresores Planet), 22 volimenes, nimero 16 (1969)
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Contexto urbano

El edificio Endesa tiene un emplazamiento particular, ya que a diferencia del comun de las
manzanas que tienen una alta ocupacion, esta solo tiene algunos edificios y presenta una
alta porosidad. Sin embargo, no cuenta con espacio de uso publico para los residentes de
la zona, el que es carente en la zona.
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Escala de manzana

0. Situacién inicial

Laboratorio de Vivienda 2023
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0. Situacién inicial
1. Se identifican los edificios a conservar, ya sea por su calidad arquitectdnica o calidad
de inmueble de conservacion histérica

Laboratorio de Vivienda 2023
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Escala de manzana

2. Se establece un anillo perimetral para seguir con la
l6gica de fachada continua del Santiago histérico

Laboratorio de Vivienda 2023
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Escala de manzana

3. Se suprime el cuerpo que enfrenta Santa Rosa para darle mayor protagonismo al
edificio Endesa, Tal como pretendian los arquitectos

Laboratorio de Vivienda 2023
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Escala de manzana

4. Se traza una diagonal para unir los recorridos de la
interseccion Santa Rosa / Marcoleta con Sara del
Campo

Laboratorio de Vivienda 2023
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Escala de manzana

5. Se aleja la diagonal del edificio Endesa para darle mayor espacio y, al mismo tiempo,
mantener su protagonismo

Laboratorio de Vivienda 2023

100



Laboratorio de Vivienda 2023

Escala de manzana

6. Se proyecta una barra que sigue la diagonal ya proyectada y, en rojo, se proyecta un volumen
que remate en la esquina.

Se incorpora y amplia el patio del edificio existente de San Isidro con Marcoleta
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Escala de manzana

7. Se busca generar el mayor espacio de uso publico posible en el primer piso. Para generar un
espacio contenido de esparcimiento para los visitantes.

Se iguala la altura de calle en San Isidro y Sara del Campo
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Escala edificio Endesa

0. Situacion actual del edificio

1. Se elimina caja de exterior presurizada de escaleras, para
volver a su estructura inicial (Cambio en ocupaciéon (oficina a
vivienda) lo permite)

2. Se reconoce la necesidad de una escalera presurizada, por
lo que a una de las escaleras interiores se cierra y se le da este
caracter

3. Se distribuyen los departamentos

4. Se liberan las esquinas, piso por medio (alternandolas como
en ay b) para contemplar terrazas / espacios de esparcimiento

Las esquinas se alternan en los diferentes pisos

Laboratorio de Vivienda 2023
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[ Viviendas
B Espacios comunes

B Circulacion horizontal
1 Circulacion vertical
B Programas comunes que pueden prescindir de luz natural

[ Shaft de instalaciones

Planta reconvertida a uso habitacional °

5 Planimetria general e imagenes de proyecto en Anexo 4
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La investigacidn permite evidenciar que el proceso de reciclaje en el contexto habitacional
emerge como una solucidn de relevancia significativa para abordar los desafios que
afectan el desarrollo residencial en las areas urbanas. Este enfoque no solo se presenta
como una opcion, sino como un componente clave en la generacion de espacios urbanos.
Es crucial reconocer que las ciudades, como entidades dinamicas, evolucionan a lo largo
del tiempo. Sin embargo, esta evolucion no debe anular abruptamente lo que ya existe; por
el contrario, se requiere una comprension de las preexistencias urbanas, lo que implica
analizar el contexto histérico en el que surgieron. La propuesta de reutilizacion adaptativa
se percibe como un enfoque légico, acercando la vivienda a los lugares de trabajo o
estudio. Este enfoque se entrelaza con la nocién de una ciudad amigable y humana a
escala adecuada, donde el centro urbano recupere su relevancia sin demoler el patrimonio
arquitectdnico existente, sino adaptandolo para propésitos residenciales.

El reconocer que existe un vacio en el programa habitacional actual de vivienda en cuanto
a la transitoriedad es fundamental para dirigir a que se creen politicas habitacionales que
consideren a usuarios que necesitan de una vivienda asequible por un periodo limitado de
tiempo, donde la vivienda en propiedad no resulta ser la solucion. Los casos
internacionales demostraron que el habitar entre grupos con necesidades transitorias
posibilita que se generen redes de apoyo, dando paso a una mejor inclusién espacial y
también conocer estrategias de diseno que, dependiendo al contexto, se pueden replicar a
futuros proyectos.

Por otro lado, la seleccién de grupos con necesidad de vivienda transitoria permite conocer
sus necesidades especificas, consideradas en el disefio arquitectonico al darle un nuevo
uso a un edificio, 0 qué programas implementar en los nuevos cuerpos del proyecto si es
posible, para promover la vida en comunidad e inclusion. La concentracién de la vivienda
en el nucleo urbano conlleva beneficios como el incremento de densidad, la promocion de
usos y la consolidacién de una ciudad mas compacta. El abandono de inmuebles conduce
inevitablemente a su degradacién, de ahi la importancia de otorgarles nuevos propésitos
manteniendo su estructura general. No se trata solo de preservar por el acto de
conservacion. La clave radica en otorgarles una nueva vida, utilizarlas de manera activa y
mejorar su entorno para enriquecer la calidad de vida de sus residentes.

Junto a la reutilizacion adaptativa que implica iniciar un nuevo ciclo de vida en las
estructuras, se busca dar respuesta a las necesidades identificadas de los posibles
usuarios, mediante la creacion de recintos, reutilizacion de lo existente, subdividir, entre
otras; para dar cabida al habitar mediante el disefio. La incorporacién de programas con
caracter publico/social no solo tienen como finalidad la interaccion entre los diversos
usuarios, sino que también pretenden aportar en cobmo opera el conjunto haciendo de este
un espacio sostenible.

Aunque la reutilizacion adaptativa es un tema contingente, se debe seguir investigando
para que no se extienda a nuevas ciudades, sino revitalizar y densificar las areas urbanas
existentes respondiendo a otras necesidades urbanas actuales o surgiran a futuro y, con
ello, atender a la perspectiva medioambiental que es esencial en la reutilizacion.

Finalizando, es necesario destacar que un proyecto de esta indole demanda una
reconfiguracidn en la concepcidn de la politica habitacional, en la cual el Estado y los

organismos publicos se erijan como los principales agentes ejecutores. Estos cambios solo
pueden concretarse mediante una visidén social, que reconozca la diversidad de usuarios y
permita que el entorno construido se adapte a ellos. De esta manera, se aspira a
garantizar el derecho a la ciudad con un enfoque mas integral e inclusivo.
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Anexo 1

Submercados de oficinas en Santiago

Providencia

El surgimiento de este submercado se atribuye principalmente a la expansion progresiva
del mercado laboral hacia el oriente. Su estructura se conforma mediante dos corredores
desarrollados a lo largo de las avenidas principales que se extienden de oriente a
poniente, las vias Andrés Bello y Providencia. Se distingue por la preponderancia de
edificios de clase B, su ubicacion garantiza un acceso 6ptimo al transporte publico y buena
conectividad con las areas de la ciudad. En términos cuantitativos, este submercado
representa aproximadamente el 16,3%.

Dentro de la estructura de este submercado, se identifican dos sectores diferenciados: el
Corredor Norte y el Corredor Sur. Estos sectores presentan particularidades y dinamicas
especificas en funcion de su ubicacion geografica y las caracteristicas del entorno,
consolidandose como polos distintos (JLL, 2023).

Las Condes

Es el distrito financiero de la ciudad, se ubica en una de las areas de mayor ingreso
econOmico de Santiago. Este nucleo concentra el 54,6% del total del espacio destinado a
oficinas y alberga la mayor cantidad de edificios de categoria A en el mercado. El
surgimiento de este submercado se remonta a principios de los afnos noventa, como una
progresion a partir del submercado de Providencia hacia las zonas residenciales de mayor
exclusividad en la ciudad. La comuna de Las Condes, parte integral de este distrito, cuenta
con acceso a través de la Linea 1 del metro de Santiago. Ademas, su conectividad vial
principal se debe a las vias Costanera Norte y Avenida Presidente Kennedy.

Este nucleo financiero se compone de cinco sectores principales: Andrés Bello, EI Bosque,
El Golf, Escuela Militar-Apoquindo y Nueva Las Condes. Cada uno de estos sectores
exhibe caracteristicas singulares, perfiles de usuarios especificos y dinamicas particulares
en el mercado de oficinas, lo que los hace distintivos en términos de oferta inmobiliaria y
actividades comerciales (JLL, 2023).

Vitacura

En cuanto a sus oficinas se caracteriza principalmente por la presencia de edificios
boutique, que otorgan un matiz singular al entorno laboral de la zona. El transporte publico
es proporcionado por la red de autobuses y taxis, ya que, segun proyecciones, contara con
el servicio de Metro alrededor del 2026 con la apertura de la Linea 7.

Este segmento inmobiliario representa aproximadamente el 5,4% del total del mercado de
oficinas en Santiago y se compone exclusivamente de activos de categoria B. Los
principales sectores que conforman Vitacura se dividen en Nueva Costanera, Corredor
Vitacura y Corredor Kennedy, cada uno de ellos con caracteristicas y dinamicas
particulares que definen su atractivo y potencial dentro del mercado de oficinas de la
ciudad (JLL, 2023).

Estoril

En consonancia con lo observado con tendencia historica, el desarrollo expansivo de la
ciudad hacia el sector oriente ha generado la emergencia de un nuevo nucleo de negocios.
Este se ubica a lo largo del eje conformado por la Avenida Las Condes, desde Estoril
hasta la Avenida La Dehesa. Esta expansion ha propiciado la incorporacién, a partir del
ano 2019, del submercado de Estoril, el cual, con la presencia de 8 edificios clasificados
exclusivamente como clase B, representa aproximadamente el 2,2% del total del espacio
de oficinas disponible en Santiago. Al igual que el submercado anterior, se proyecta la
conectividad con metro para el 2026, lo que se prevé contribuird a mejorar la conectividad
de Estoril con otras areas de la ciudad. Esta mejora en la accesibilidad se anticipa como
un elemento clave para potenciar el crecimiento y la atraccion de este nucleo empresarial
emergente (JLL, 2023).

Huechuraba

Surge como un proyecto planificado hace mas de dos décadas con la finalidad de
desarrollar un conjunto de oficinas, conformadas principalmente por edificios de categoria
B. Esta estructura ofrece espacios para usuarios diversos, abarcando desde empresas
locales hasta compafias multinacionales, lo que demuestra su versatilidad y capacidad de
adaptacion a distintos perfiles de negocio. Este submercado se distingue por contar con
una conectividad Optima tanto hacia autopistas principales como en términos de acceso al
transporte publico, que buscan favorecer la movilidad y el flujo de personas en el area. El
submercado de Huechuraba representa aproximadamente el 9,3% del mercado de oficinas
en la ciudad.

En paralelo, se encuentra en proyecto la construccion del Teleférico Bicentenario, una
iniciativa que tiene como objetivo conectar Ciudad Empresarial con la estacion de Metro
Tobalaba, que forma parte de la Linea 1 y Linea 4. Esta propuesta busca mejorar la
accesibilidad e interconexion entre distintos puntos neuralgicos de la ciudad, consolidando
aun mas la relevancia de esta zona para el &mbito empresarial y laboral de Santiago (JLL,
2023).
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Anexo 2

Comprar una vivienda

- Subsidio para comprar una vivienda construida de hasta 950 UF (DS49)

Requisitos:

O

O O O O

Estar inscrito en el RSH y no superar el tramo de calificacion socioeconémica
del 40% mas vulnerable

Postular con un nucleo familiar acreditado por el RSH

Tener una cuenta de ahorro para la vivienda, con un ahorro minimo de 10 UF
No ser propietario de una vivienda, ni beneficiario de otro subsidio

De manera excepcional pueden postular sin nucleo familiar adultos mayores de
60 anos, viudos/as, personas con discapacidad, personas indigenas o
reconocidas en el Informe Valech (ChileAtiende, s.f.)

- DS 1 — Tramo 1: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta
1.100 UF

Requisitos:

o

o

Estar inscrito en el RSH y no superar el tramo de calificacién socioeconémica
del 60%. Adultos mayores pueden pertenecer hasta el tramo del 90%

Ahorro minimo de 30 UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda
Cuenta de ahorro para la vivienda con un minimo de 12 meses de antigiedad
No ser propietario de una vivienda ni beneficiario de otro subsidio (ChileAtiende,
s.f.)

- DS1 - Tramo 2: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta 1.600

UF

Requisitos:

o Estar inscrito en el RSH y no superar el tramo de calificacion socioecon6mica
del 80%. Adultos mayores pueden pertenecer hasta el tamo del 90%

o Ahorro minimo de 40 UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda

o Cuenta de ahorro para la vivienda con un minimo de 12 meses de antigliedad

o Tener capacidad de ahorro y posibilidad de complementar el valor de la
vivienda (recursos propios o crédito hipotecario)

o No ser propietario de una vivienda ni beneficiario de otro subsidio (ChileAtiende,

s.f.)

- DS1 - Tramo 3: Subsidio habitacional para comprar una vivienda de hasta 2.200

UF

Requisitos:

o Estar inscrito en el RSH. Si el RSH. Si es superior al 90% se debe cumplir con
el limite de renta establecido.

o Ahorro minimo de 80 UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda

o Cuenta de ahorro para la vivienda con un minimo de 12 meses de antigliedad

o Tener capacidad de ahorro y posibilidad de complementar el valor de la
vivienda (recursos propios o crédito hipotecario)

o No ser propietario de una vivienda ni beneficiario de otro subsidio (ChileAtiende,

s.f.)

- Integracion social y territorial (DS19)

Requisitos:

O

O O O O O

Estar inscrito en el RSH y pertenecer a los tramos entre el 40 al 90% de
clasificacién socioeconémica

Ahorro de 40 u 80 UF segun el valor de la vivienda

Ser sujeto de crédito bancario

No estar en DICOM

Antigtiiedad laboral de 12 menes

No ser propietario de una vivienda (ChileAtiende, s.f.)

Arrendar una vivienda

Subsidio de arriendo de vivienda

Requisitos:
o Estarinscrito en el RSH y no superar la clasificacion socioecondmica del 70%
o Postular al menos con una persona mas
(mayores de 60 anos pueden postular solos)
o Ahorro minimo de 4UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda
o Valor del arriendo no debe superar las 11UF
o Ingreso familiar de 5 a 25UF (ChileAtiende, s.f.)
- Subsidio de arriendo de vivienda, llamado especial para adultos mayores
Requisitos:
o Mayor de 60 anos
o Estarinscrito en el RSH y no superar la clasificacion socioecondémica del 70%
o Ingreso minimo de 5UF, equivalente a la pension asistencial vigente
o No es necesario ahorro minimo ni nacleo familiar (ChileAtiende, s.f.)

Construir una vivienda

- Subsidio para construir una vivienda de hasta 950UF (DS49)

Requisitos:

@)
O
O

Postulacién individual o en colectivo

Estar inscrito en el RSH y no superar la clasificacion socioeconémica del 40%
En caso de postulaciones colectivas, el 70% de los integrantes debera
pertenecer al 40% mas vulnerable y el 30% puede pertenecer a tramos
superiores (hasta 90%)

Para postulaciones individuales en sitio propio, el postulante podra pertenecer
hasta el 50% mas vulnerable

Ahorro minimo de 10UF

En el caso de postulaciones colectivas, si la persona pertenece a un tramo
mayor al 40%, debera tener un ahorro de 15UF (ChileAtiende, s.f.)
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DS1 - Tramo 2: Subsidio habitacional para construir una vivienda de hasta
1.600UF

Requisitos:

O

o

o

Estar inscrito en el RSH y no superar la clasificacion socioecondmica del 80%
(Adultos mayores hasta 90%)

Ahorro minimo de 30UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda
Antigiiedad de 12 meses de la cuenta de ahorro

Tener capacidad de ahorro y posibilidad de complementar el valor de la
vivienda (recursos propios o crédito hipotecario)

Acreditar disponibilidad del terreno (ChileAtiende, s.f.)

DS1 - Tramo 23 Subsidio habitacional para construir una vivienda de hasta
2.200UF

Requisitos:

o

o

Estar inscrito en el RSH. Si pertenece al 90% o superior, se debe cumplir con el
limite de ingreso establecido

Ahorro minimo de 50UF en la cuenta de ahorro destinada para la vivienda
Antigledad de 12 meses de la cuenta de ahorro

Tener capacidad de ahorro y posibilidad de complementar el valor de la
vivienda (recursos propios o crédito hipotecario)

Acreditar disponibilidad del terreno (ChileAtiende, s.f.)

Anexo 3
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Edificio Endesa

Contexto Urbano

Comuna de Santiago Sector especial B2
- Inmuebles de conservacion . Monumentos histéricos . Areas verdes Manzana seleccionada
historica
——— Zona A Estaciones de metro
—— ZonaB ® Paraderos

Vias principales

Perfil Santa Rosa

1:250
Zona B2b @ Manzana seleccionada
/ Areas verdes Perfil Marcoleta Perfil San Isidro Perfil Alonso de Ovalle
Lineas de metro ® 1:250 1.950 1:250
|  Educacién ] salud || Recreacién - Cultura Planta de Cortzeg([;g
E Establecimientos comerciales de abastecimiento basicos - PDI - Migraciones y Policia Internacional
TALLER DE INVESTIGACION Y PROYECTO RECONVERSION DE EDIFICIOS DE OFICINAS FRENTE A LA CRISIS HABITACIONAL: VIVIENDA Y EQUIPAMIENTO EN EL EDIFICIO ENDESA
LAV / LABORATORIO DE VIVIENDA: EMERGENCIA HABITACIONAL JAVIERA GONZALEZ MARIN L 0 1

PROFESORES: SEBASTIAN GRAY | JOSE DI GIROLAMO EXAMEN TPT



Proceso constructivo

1 Se construye el ndcleo central por medio de dos
unidades de moldaje deslizante

2 Se instalan dos gruas sobre el nucleo central y se
concreta en sitio la estructura exterior

3 A continuacion, se montan las vigas prefabricadas
y pretensadas del entramado de piso

4 Se situan entre las vigas losetas prefabricadas y
se concretan en sitio las uniones para formar una
placa colaborante

Estrategias de diseno

. Se identifican los edificios a conservar, ya sea por su 2. Se establece un anillo perimetral para seguir con la logica

0. Situacion inicial calidad arquitectonica o call.dale Qe inmueble de conservacion de fachada continua del Santiago histérico
historica
. 4 Set di l el dos de | 5. Se aleja la diagonal del edificio Endesa para darle mayor
3. Se suprime el cuerpo que enfrenta Santa Rosa para darle 4. >€lrazaUna diagonat para unir 1os recorricos de -a espacio y, al mismo tiempo, mantener su protagonismo
mayor protagonismo al edificio Endesa, Tal como pretendian interseccion Santa Rosa / Marcoleta con Sara del Campo

los arquitectos

6. Se proyecta una barra que sigue la diagonal ya proyectada y, en rojo, se 7. Se busca generar el mayor espacio de uso publico posible en el primer piso.
proyecta un volumen que remate en la esquina. Para generar un espacio contenido de esparcimiento para los visitantes.
Se incorporay amplia el patio del edificio existente de San Isidro con Marcoleta Se iguala la altura de calle en San Isidro y Sara del Campo
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Planta primer piso

1:500
Planta tipo
1:500
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Planta cubierta volumenes bajos
1:500

Planta estacionamiento
1:500
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Esquemas de reconversion de planta tipo

0. Situacion actual del edificio

2. Se reconoce la necesidad de una
escalera presurizada, por lo que a una de
las escaleras interiores se cierray se le da
este caracter

al

4. Se liberan las esquinas, piso por medio
(alternandolas como en ay b) para

contemplar terrazas / espacios de
esparcimiento

Tipologias

1. Se elimina caja de exterior presurizada de

escaleras, para volver a su estructura inicial

(Cambio en ocupacion (oficina a vivienda) lo
permite)

3. Se distribuyen los departamentos

b)

Las esquinas se alternan en los diferentes
pisos

Departamento B
2D + 2B
58,50 m2 (+10,80 m2)

1:50

1 Viviendas

[ Espacios comunes
T Circulacién horizontal
[ Circulacion vertical

1 Programas comunes que pueden
prescindir de luz natural

[ Shaft de instalaciones

Planta reconvertida a uso habitacional

Planta primer nivel
1:200

Departamento A

Planta piso tipo
1200 1D+1B
34,7 m2(29,3 +5,5)
1:50

Departamento C
3D +2B

70,3 m? (+10,8 m?)
1:50

TALLER DE INVESTIGACION Y PROYECTO
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Planta piso superior
1:200

Departamento D

3D +2B
78,7 m2 (+3,86 m?2)
1:50
Departamento B’
2D + 2B
55,1 m2 (+ 10,68 m?)
1:50
Departamento A’
3D +2B
87,5 m2 (+ 36 m?)
1:50
2 3 3 4 4
5
1 6
Departamento C’
1D+1B o .
33 m2 (28 + 5.35) 1 Biblioteca Planta segundo piso
' 150 2 Sala de reuniones 1:200
3 Sala de estudio/reunidén
4 Sala de estar
5 Sala de entretencion/juegos
6 Sala de ninos
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Axonométrica de la manzana

Cortes
Corte transversal
1:500
Corte longitudinal
1:500
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Vistas
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