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RESUMEN

En la dltima década, aumentaron los precios de
vivienda en Chile, y la mayorfa de los nuevos edificios
no establecen relacién con la altura y densidad de
los barrios donde se emplazan. Este articulo se basa
en la exploracién de un barrio patrimonial central,
para proponer un modelo financiero y arquitecténico
residencial con bajo impacto en el entorno, menor
precio de venta (UF/m?) respecto a valores de
mercado, y rentable para el desarrollador. En los
resultados se comprueba que la construccion
residencial multifamiliar en baja altura puede
compatibilizar proteccién de escala barrial con
reduccién de déficit de vivienda, y con ello superar

la “falsa dicotomia” entre mega-desarrollo en altura
o deterioro. Se concluye la necesidad de una politica
publica que fomente desarrollos inmobiliarios de baja
escala, como respuesta a la escasez de vivienda y
para potenciar el incremento de competitividad del
mercado inmobiliario actual.

ABSTRACT

In the last decade Chile's housing prices have
increased and most of the new buildings do not
consider the height and density of the neighborhoods
where they are placed. However, the production of
collective housing with reduced neighborhood impact
and at prices that can be subsidized by the State is
not a priority goal for policy makers. This research
explores the design of a residential financial and
architectural model with reduced impact on the urban
environment, low land consumption, lower unit sale
price than the market average, and high return for the
developer. Our results show that low-rise building
makes neighborhood protection and the reduction

of the housing deficit compatible, thus it overcomes
the false choice between mega redevelopment

or decline. This exercise is theoretical, although

the values considered for neighborhood location,
costs, and regulations are real. We conclude on the
need of a policy to promote small-scale real estate
developers and so increase market competitiveness.
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INTRODUCCION

En Chile, los precios de la vivienda se han
incrementado a niveles inalcanzables por gran
parte de la poblacién. La Camara Chilena

de la Construccién indica que un hogar
promedio demora 45 afios en pagar un crédito
hipotecario, muy por encima del promedio
observado en Estados Unidos, considerando una
relacién estédndar dividendo/ingreso del 25%
(CChC, 2019). Como consecuencia, el nimero
de hogares arrendatarios crece cinco veces mds
que el nimero de propietarios (Simian, 2018),
en un contexto en que la mitad de los hogares
chilenos perciben un ingreso mensual inferior a
CLP $400.000 (US$500) (INE, 2019). Como
corolario, el déficit cuantitativo de vivienda en
Chile, al afio 2017, ascendia aproximadamente
a 500.000 hogares, equivalente a un 8% de

la poblacién, y es probable que la contraccion
econdmica por la pandemia de Covid-19 haya
elevado esta cifra.

Pareciera existir consenso en que para resolver la
escasez de vivienda en Chile habria que producir
un mayor numero de unidades anualmente

(de manera constante, se necesitaria producir
por encima de las 110.000 unidades anuales;
Herrera y Lopez-Morales, 2021). El argumento
habitual de las empresas para explicar la
limitada produccién es la supuesta escasez

de suelo y las normas urbanas restrictivas que
éstas enfrentarfan (Larrain y Razmilic, 2019),

un argumento que no cuenta con evidencia

Fecha de aceptacién: 31 de mayo de 2021

sélida. Por ejemplo, la gerencia de la empresa
de estudios de mercado urbano Toctoc, al afo
2019 informé que sélo en 13 comunas del
Gran Santiago existen 3.400 hectéreas cuyas
normas urbanas permitirian desarrollar 1,1
millones de unidades en edificios de cuatro pisos
o mds en los préximos afos (El Mercurio, 2019).
Ademds, en la literatura sobre incrementos de
precio de vivienda, se manejan otras variables
macroecondédmicas mds alld del costo de suelo,
tales como PIB, ingreso de hogares, tasas de
interés, migracién y capacidad del mercado

de renovar stock de vivienda (Drées y van den
Minne, 2017).

Actores politicos han planteado solucionar

el déficit de vivienda por la via de la “gestién
inmobiliaria estatal” (Lawner, 2020), con el fin
de producir vivienda a precio costo, aunque por
el momento sélo existen algunas experiencias
municipales puntuales que dependen de la
voluntad y capacidades de gestién de cada
alcaldia, y de glosas especificas de subsidio. Por
otro lado, desde la academia se ha propuesto un
entramado municipal-privado y la “regeneracién
urbana” de predios de 9 x 18 mts. provenientes
de operaciones estatales anteriores (Tapia et

al., 2020). En este articulo presentamos una
propuesta distinta: fomentar la incorporacién

de diversos desarrolladores privados de

menor escala (y en mayor nimero) a través de
incentivos financieros. Para esto, desarrollamos
un predisefio arquitecténico para analizar la
factibilidad de una micro-operacién en dos
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predios fusionados, en un barrio patrimonial
con normas urbanas estrictas que respetar, y
analizamos cémo financiar esta operacién.

El objetivo de nuestra investigaciéon es simular
el desarrollo de un edificio de vivienda
multifamiliar, econémico y de menor densidad
que la oferta habitual en altura, considerando
costos de produccién reales y las normas de
suelo y construccién estrictas de zonas que
quedan fuera del interés de las empresas
inmobiliarias existentes. La investigacion

se realizé en el barrio patrimonial Matta

Sur (ubicado al sur de la Avenida Manuel
Antonio Matta), ubicado en la comuna de
Santiago, lugar con un alto déficit de vivienda y
condiciones urbanas restrictivas a la edificacién
en altura, y que por ende ejemplifica la mayor
parte del tejido urbano pericentral de la ciudad.
El barrio se selecciona también por la cercania
geogréfica de los investigadores para realizar
visitas de campo y observar desde una realidad
cotidiana, como parte del ejercicio proyectual de
la arquitectura.

Para el proyecto, se seleccionan dos predios a la
venta y se supone fusién predial para un predio
resultante de 440 m?. El ejercicio de predisefio
arroja un edificio de tres pisos y nueve viviendas,
en forma de “T”, con una densidad por sobre
los 800 habitantes por hectdrea y unidades de
mayor dimensién y menor precio unitario
(UF/m?) de venta, respecto a la oferta de
vivienda nueva promedio en la comuna.
Corroboramos que este edificio puede generar
ganancias al desarrollador estimadas en un 25%
de ROI o return on investment. Concluimos que,
dadas las condiciones actuales del mercado
inmobiliario, un modelo de densificacién en
predios medianos (que incluya la fusién de dos
o fres lotes preexistentes, o galpones), permite
optimizar el rendimiento del suelo respecto a las
intervenciones focalizadas en densificar un solo
lote residencial. En este trabajo, suponemos que
un ndmero alto de micro y medianas empresas
constructoras pueden replicar miles de veces
este tipo de infervenciones. Sin embargo,
corroboramos empiricamente las profundas
restricciones de financiamiento que enfrentan

actualmente las empresas de pequefa escala,
y planteamos una incipiente propuesta de
financiamiento para ellas.

A continuacién, se explica la metodologia del
estudio, luego se describen las condicionantes
socioeconémicas y urbanas del barrio Matta
Sur, después las particularidades financieras

y arquitecténicas del modelo proyectado, y
finalmente una discusién sobre el fomento al
micro desarrollo de vivienda.

METODOLOGIA

Este trabajo utiliza conceptos y metodologias
asociadas principalmente a la gestion
inmobiliaria para desarrollar una propuesta de
mejora en la eficiencia del mercado inmobiliario
actual. El proyecto intenta complementar

los enfoques estructuralistas e institucionales
habituales en el andlisis de vivienda y desarrollo
urbano, con observaciones mds cercanas a la
vida cotidiana y las emociones en los barrios
(Colin, 2016, 2017; Fullilove, 2001). Nuestra
metodologia es experimental y proyectual:
identificamos un barrio central de Santiago

con normativas urbanas estrictas, y accesible

a pie para los investigadores. Se realizé una
etnografia visual (Leon-Quijano, 2017) con
recorridos peatonales cotidianos de observacién
en espacios pUblicos del barrio, de una hora
aproximadamente, con frecuencia de tres visitas
semanales diurnas en distinto horario, entre
marzo de 2020 y marzo de 2021 (Ficuras 1-3).

Del hallazgo de més de 20 predios a la

venta en el barrio, optamos por dos predios
colindantes con condiciones éptimas para
alcanzar el méximo de la densidad barrial (865
hab/Ha4). Definimos un disefio preliminar de
volumen de arquitectura utilizando programas
computacionales LibreCad y SketchUp

(Ficuras 4-6), con el fin de analizar cabida

de superficie en el terreno, predisefio de las
unidades de vivienda, andlisis de sombras, y una
propuesta de fachadas. Realizamos asimismo
una estimacién de costos de produccién y
retorno esperado del proyecto en base a costos

de suelo observados en el drea (publicados por
la empresa Inciti), costos de construccién, y las
superficies proyectadas de construccién. Tanto
el disefio arquitecténico como la simulacién
financiera fueron asesorados por expertos

en construcciéon, derecho y financiamiento
inmobiliario.

Se consideraron costos de construccién de

22 UF/m?, mientras que los costos financieros
de “lineas de construccién” y suelo se fijaron
en 6%, con tasa mensual de 0,49% en un
periodo estimado de 30 meses del proyecto.

El retorno de inversién (ROI) se fij6 en 25% del
monto total invertido en construccién y terreno.
Asimismo, realizamos una “etnografia bancaria
al aproximarnos a tres instituciones financieras
privadas para corroborar los pardmetros,
requerimientos y condiciones de obtencién de
crédito para el proyecto, verificando la escasa
factibilidad de materializarlo por esta via.
También se consideraron formas alternativas
de financiamiento en base a informacién
secundaria (Castillo, 2020), que por su menor
ROI fueron descartadas.

”

INVESTIGACION DEL ENTORNO BARRIAL

Las observaciones realizadas en el barrio
permitieron obtener informacién valiosa
relativa a la relacién entre déficit de vivienda
y experiencia cotidiana de vida de los hogares
y las personas, reconociendo que aln existe
un sentimiento de conflicto respecto a las
empresas inmobiliarias (Colin, 2016), pese a
la declaratoria de Zona Tipica existente desde

2016.

El barrio Matta Sur fue urbanizado hacia fines
del Siglo XIX, y ha mantenido una impronta
obrera y, aproximadamente, en un 30% de las

El panel estuvo compuesto por dos arquitectos,

un abogado, un constructor, dos consultores
inmobiliarios privados y un ex-funcionario publico,

a quienes agradecemos. Eventuales errores aquf
contenidos son de nuestra exclusiva responsabilidad.
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1. Mural en inmueble industrial del barrio actualmente a la venta, que dice: “A quedarnos vinimos —Barrio migrante y no
hay mé&’— Abajo las fronteras”. Fuente: Autores, marzo 2021.

2. Ejemplo de microbasurales frecuentemente
encontrados en esquinas del barrio Matta Sur. Fuente:
Autores, marzo 2021.

propiedades se desarrolla actualmente algin
tipo de actividad comercial o industrial. Se trata
de uno de los tantos barrios “pericentrales”,
representativos de Santiago y las grandes
ciudades chilenas. Sin embargo, por su alta
centralidad, es un barrio relativamente costoso
para vivir. Los precios de casas a la venta no
bajan de 3.500 UF, y por lo menos se debe
invertir 500 UF adicionales para refaccionar

la vivienda, muchas de ellas en mal estado,

con sistemas deficientes de alcantarillado y
electricidad. Solo algunos sectores del barrio
cuentan con suministro de gas de ciudad, y

los proveedores de internet por cable ofrecen
conexiones de bajo estdndar. Crece en el

barrio el hacinamiento residencial, en las
numerosas viviendas antiguas subdivididas

que ocupan la poblacién de bajos ingresos,
chilena y migrante, por medio del arriendo
formal o informal (piezas de alquiler, que suelen
ser materialmente precarias y tener una alta
rotacién). Los datos del censo de 2012 muestran
un alto predominio de edificaciones en mal
estado con modificaciones irregulares realizadas

en su inferior (Urrutia et al., 2020). La densidad
residencial s6lo aumenta por efecto de la sobre
explotacién del arriendo o subarriendo.

Al menos un 22% de la poblacién del barrio es
migrante (INE, 2017), por debajo del promedio
comunal, y, por el momento, parecieran vivir
fuera de la comunidad cohesionada de vinculos
emocionales y “nostdlgica” observada por Colin
(2016, 2017) durante la “defensa patrimonial”
de Matta Sur previo a 2016. Si bien no existen
registros pUblicos de las casas que se ocupan
para el alquiler precario, estimamos que mds
de un 10% de las viviendas existentes se utiliza
para esta funcién, alojando en condiciones

de alto hacinamiento mayormente a personas
provenientes de Haitf, Perd y Colombia. El
alquiler puede llegar a costar US $200 por
habitacién, es decir, el 45% del salario minimo
en Chile, por una pieza individual, bafo
compartido y escasos o nulos espacios comunes,
con la ventaja de ubicarse en el centro de la
ciudad y con gran conectividad de transporte.
Las viviendas utilizadas para estos fines son

identificables, ya que sus habitantes suelen

utilizar la vereda frente a ellas como espacio de
socializacién y esparcimiento, instalando sillas y
otro mobiliario durante las tardes o los fines de

semana.

El barrio se constituye de viviendas en modalidad
de “fachada continua” de uno y a veces dos
pisos, construidas principalmente en adobe,
ladrillo y estuco, pintadas de diferentes colores,
y en las esquinas suele establecerse algun tipo
de comercio. No existe edificacién en altura,
salvo en los limites del barrio, cerca de las dos
estaciones de Metro cercanas: Nuble (Linea 5)

y Matta (Linea 3), donde se aprecian alturas de
més de 30 pisos, lo que viene a caricaturizar

lo que se ha llamado “urbanismo de falsa
dicotomia” (Slater, 2014) entre el deterioro

de barrios sin renovacién y el desarrollo en
altura méxima. Las restricciones asociadas a

las normas de conservacién patrimonial han
empujado al barrio hacia su deterioro por

falta de inversién, salvo casos puntuales de
restauracién patrimonial por nuevos propietarios
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solventes (restauracion de arquitectura en

tierra, emporios y boutiques), ingresando asi

la amenaza latente de gentrificaciéon al barrio.
También han aparecido ofertas en Airbnb, que
se puede entender como antesala para una
gentrificacién turistica (Sequera y Nofre, 2019).
Més frecuente es la demolicién de la totalidad

o parte del interior de un inmueble, para
utilizarse como estacionamiento, bodega o taller
industrial.

Verificamos empiricamente, a través de
consultas a funcionarios y solicitudes por

Ley de Transparencia, que la Municipalidad

de Santiago no tiene considerado en sus
programas el aumento de poblacién del barrio
provocado por el arriendo precario. Los servicios
de recoleccién de basura, mantenciéon de
luminarias y fiscalizacién resultan insuficientes,
encontrando regularmente microbasurales

en espacios publicos, aumento de disturbios

y ruidos molestos por las noches, y vehiculos
estacionados sobre las veredas o platabandas.

El Plan Seccional vigente del barrio ordena que
las nuevas construcciones tengan una altura
méxima de 9 m (ires pisos). La declaratoria de
Zona Tipica se suma a la categoria de Inmueble
de Conservacion Histérica que ostentan
algunas pocas viviendas. Los residentes suelen
utilizar la palabra “patrimonio” o “patrimonial”
para referirse al barrio, existiendo rechazo
generalizado a la asf llamada “expansién
inmobiliaria” (Ficura 3). El concepto de
“patrimonio” se asocia con conflicto y ejercicio
de poder ciudadano organizado (Arratia Pefia,
2018) frente a un agente externo y “neocliberal”

(Colin, 2016).

La morfologia predominante de los terrenos
responde a una proporcién de 1/3, con frentes
prediales de 9 m de ancho aproximadamente,
totalizando entre 200 y 220 m? de terreno.

Las manzanas tienen medidas de 50 x 120 m
aproximadamente, y se disponen en direcciéon
norte-sur en su parte alargada, logrando que
cada predio reciba luz solar desde alguno de sus
costados, una disposicién urbana frecuente a
fines del siglo XIX.

3. Junto a un local Reparadora de Ropa, un cartel dice: “No a la expansién inmobiliaria”. Fuente: Autores, diciembre

2020.

4. (a) Escenario barrial sin desarrollo, (b) con desarrollo en altura, y (c) con micro desarrollo aplicado tres veces (en seis

predios). Fuente: Elaboracién propia, 2020.

En la Ficura 4, la situacién (a) muestra la

escala de una manzana tipica del barrio, y la
situacién (b) muestra el volumen de un edificio
de 22 pisos, altura actualmente prohibida en

el barrio pero frecuente en ofros sectores de

la ciudad. En la figura se aprecia el impacto

de sombra que generan estas forres en su
entorno. Deben considerarse también los efectos
sociales y ambientales generados por el abrupto
aumento de la densidad. La situacién (c) muestra
el modelo de edificio de tres pisos y nueve
viviendas que proponemos a continuacién.

MODELO FINANCIERO

Remodelaciones realizadas en un solo predio de
220 m? observadas en el barrio logran alojar
una o dos viviendas, o una vivienda familiar
junto a una o dos piezas o mini lofts para
arriendo. Sin embargo, el remodelar un solo
predio no logra optimizar el espacio para alojar
un nUmero significativo de viviendas —y ademds
cumplir con los estédndares de circulaciones
comunes en un edificio—. Otras propuestas de
vivienda multifamiliar de bajo impacto barrial
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en predios unitarios y en altura de tres pisos,
enfrentan el problema de espacios interiores
poco amplios?. Algunas micro intervenciones en
Valparaiso logran espacialidades més holgadas?®
pero con altos precios de venta (71 UF/m?
aproximadamente, equivalente al promedio de
Santiago Centro). Por este motivo, consideramos
que s6lo mediante la fusién de dos predios
adyacentes, los estrictos cédigos de construccion
existentes en el barrio Matta Sur permiten
espacios ventilados y soleados, junto con lograr
la maxima densidad habitacional permitida (865
hab./Hd), y con ello una vivienda de menor
precio por economia de escala. Desarrollar en
un solo predio resulta considerablemente menos
eficiente.

Los ferrenos adyacentes utilizados en este
ejercicio son rectangulares, a un precio de
15,95 UF/m?, y actualmente se encuentran
subutilizados (un predio se usa como
estacionamiento y el ofro como oficina donde
trabajan 2 personas). Segun el Conservador de
Bienes Raices, en el barrio, los precios de los
terrenos oscilan entre 12 y 18 UF/m? aprox., y
se aprecia una oferta permanente de casas a la
venta. Suelo en zonas no protegidas fuera del
barrio, mds cerca de las estaciones de Metro,
alcanzan tres o cuatro veces este valor, a menos
que sean propiedades infersticiales remanentes,
devaluadas por efecto de la edificacién en altura,
cologuialmente llamadas “casas cenicero”.

La legislacién chilena permite fusionar dos
predios en uno nuevo, en un procedimiento
legal relativamente simple y libre de impuestos,
logrando una forma relativamente cuadrangular,
lo que amplia el marco de posibilidades
formales de la planta del edificio. Las principales
caracteristicas del predio resultante son las

siguientes:

Ancho: 17,5 m

Largo: 25,25 m

Tamado del predio: 440 m?

Coeficiente maximo de constructibilidad: 2,7
Altura maxima: 9 m (tres pisos)

Densidad mdxima neta: 865 h/ha
Coeficiente méximo de ocupacién: 1

La norma municipal permite construir en el
predio resultante 1.188 m? como méximo, pero
se considera éptimo construir sélo 642 m?,
dada la restriccién de nueve viviendas que la
norma de densidad permite*, y la necesidad de
producir vivienda con un tamafio acotado como
forma de reducir costos. Aun asi, como se verd
a continuacién, el modelo logra un tamafio
unitario del 38% por encima del promedio

de departamentos nuevos en la comuna —lo

que equivale a una habitacién y un bafio
adicionales— compatible con familias extendidas,
viviendas habitadas por mds de un hogar,
personas que feletrabajan o que requieren de un
espacio de taller u oficina para desempefar su
trabajo de manera independiente, o la infinita
diversidad de modos de habitar una vivienda
que puede existir. Queda, ademds, un excedente
de constructibilidad sin utilizar en el edificio,
dimensionado en 546 m?, lo cual permite
deducir que la norma barrial de Matta Sur esté
orientada a viviendas considerablemente mds
amplias (ergo, mds costosas), y a posibilitar el
uso comercial hacia la calle. Nuestra propuesta
de edificio permite que cuatro de las nueve
unidades tengan patio, y el bloque proyecte

la menor cantidad de sombra posible a los
vecinos. El proyecto consigue tener las siguientes
caracteristicas:

Superficie construida: 673 m?
Coeficiente de constructibilidad: 1,5
Excedente de constructibilidad sin utilizar: 1,2

https://www.consolida.cl/
https://joaquinvelasco.com/

4 Se consideran cuatro residentes por vivienda, segin norma chilena. La Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones otorga una densidad adicional de un 25% si el proyecto tiene menos de cuatro pisos, pero también
exige 24 m? de patio para cada vivienda, o equivalente en patio comin. Esto es impracticable para zonas centrales

como el barrio Matta Sur.

Altura méxima: 9 m (ires pisos)
Densidad neta: 815 h/ha

Coeficiente de ocupacién: 0,55
NUmero de viviendas: 9

Tamafo promedio de vivienda: 62 m?

El tamafio de la unidad promedio resultante
(62 m?) es un 38% mdés amplio que el tamario
promedio de la nueva vivienda producida en
la comuna. Se calculan costos de construccion
de 22 UF/m?, més alto que el promedio de
costo de construccién de los departamentos en
edificios en altura que rodean el barrio

(18 UF/m? aproximadamente). Consideramos
que esto puede compensar los costos crecientes
por menor escala de construccién (Evans,
2004). Las “lineas de construccién” bancarias
de crédito demandan una tasa de inferés del
6% anual, considerado como “gasto financiero
de construccién”. El interés por la compra de
suelo se asume, para efectos de este célculo,
también en un 6%, aunque en la prdctica,

el solicitar crédito tanto para la construccién
como la adquisicién de suelo no resulta viable
en la banca privada nacional, en las actuales
condiciones (Castillo, 2020), como se plantea
més adelante.

En nuestra modelacién, hemos definido los
beneficios netos al desarrollador en el 25% del
monto total invertido en construccién y terrenos.
Aun asi, el precio de venta conseguido de la
unidad es de 2.914 UF, precio de UF/m? que es
34% menor a lo que se ofrece en promedio en
la comuna (71 UF/m?), pero ain muy encima
del monto de 2.200 UF requerido para calificar
como vivienda subsidiable por el Estado. Sin
embargo, el modelo si es factible de aplicarse
en ofros barrios centrales o pericentrales con
densidad estipulada en 1.200 habitantes por
hectdrea, precio de suelo un 25% menor, y
costo de construccién un 10% menor, es decir,
en cualquier otro barrio antiguo, algo mas
alejado del centro, y que no cuente con una
norma patrimonial estricta, donde podria ser
compatible con subsidios de vivienda. Los costos
y retornos econémicos aproximados alcanzados
se detallan a continuacion:
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5. Croquis de la vivienda multifamiliar proyectada, fachadas norte y calle. Fuente: Elaboracién propia, 2021.

6. Croquis de integracién del edificio en el entorno existente. Fuente: Elaboracién propia, 2021.

Costo construccién (IVA inc.): 22 UF/m? Costo
construccién total (IVAinc.): 14.117 UF Costo
de suelo: 7.000 UF Gasto financiero linea
terreno: 1.072 UF Gasto financiero linea de
construccién: 1.649 UF Precio unitario de venta:
47 UF/m? Precio promedio de viviendas: 2.914
UF Ventas totales: 26.226 UF Beneficio bruto:
8.038 UF Beneficio nefto después de impuesto
corporativo: 5.868 UF Retorno de inversién

(ROI): 24,7%

Se acudié a tres instituciones financieras
privadas para presentar el anteproyecto con el
fin de obtener crédito, y éstos ofrecieron lineas
de crédito para suelo o construccién, con tasas
de interés que rodean el 6% anual, pero nunca
crédito para solventar ambas cosas en el mismo
proyecto inmobiliario. Esto se debe a que, para
una linea de construccién, es requisito tener

la propiedad del suelo donde se construirg,
para dejarlo como hipoteca. Los bancos
ofrecieron hipotecar el patrimonio personal de
los investigadores, que resulté insuficiente para
llevar a cabo el proyecto. Se constaté que los
bancos consideran al desarrollador pequefo
(que compra suelo, inmoviliza capital, y se
embarca en el proceso de construir y vender
viviendas) como un deudor de alto riesgo.

TN
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MODELO ARQUITECTONICO

El modelo proyectado infenta seguir los cinco
elementos de la arquitectura moderna: Pilotis

(o “llegar” a las superficies bases con la menor
cantidad de elementos estructurales, lo cual
desliga de carga a la estructura original que se
desee mantener), planta libre, disefio abierto

de la fachada, ventanas horizontales y jardines
en la azotea (Le Corbusier, 1924). Se realizan
adaptaciones a estas reglas, para acogerse a las
normativas patrimoniales vigentes. Se mantiene
intacta la Unica fachada a la calle, que ya cuenta
con un acceso vehicular, y se usa el acceso a
una de las viviendas originales (actualmente
demolida en su inferior) como acceso al conjunto.
Esta fachada tiene una altura de 5,5 m y cubre
completamente los 17,5 m de frente de la
propiedad. Por sobre esta fachada, se emplaza
una estructura nueva con ventanas y balcones,
hasta completar los 9 m de altura (Ficura 5).

La planta del edificio tiene forma de “T”, y se
considera un 15% de circulacién comdn. En el
conjunto caben tres unidades tipo townhouse
(triplex con pequefio patio trasero cada una),
cinco departamentos diplex en segundo y
tercer nivel (tres en el bloque trasero y dos
hacia la calle), y un mini-loft de cielo alto, en
primer piso y que da a la calle, aprovechando
la estructura de la casa que aun existe, al cual
se accede directamente desde la vereda, y
que es totalmente utilizable por una persona
con movilidad reducida. Se suman cinco
estacionamientos dispuestos en el interior a
nivel calle, y 20 m? de estacionamiento para
bicicletas, aledafo al acceso peatonal (no
contabilizados en cuadro de superficies o
financiero). Las unidades triplex se consideran
con la tercera planta sin edificar, sélo vigas, al
modo de la vivienda progresiva, lo que implica
ahorros en divisiones verticales u horizontales
internas, en la forma caracteristica del Premio
Nacional de Arquitectura, Fernando Castillo
Velasco. Las cuatro unidades construidas en

la planta baja tienen pequefos patios que van
desde 3 x 2 m hasta 6 x 3 m de superficie, en
este caso no contabilizados para el cdlculo
de superficie de las viviendas. Sélo las cinco

unidades dUplex construidas en segundo y tercer
piso tienen balcones.

Se considera la utilizaciéon de materiales como
hormigén, ladrillo, vidrio y metal, y sistema de
perfiles metdlicos estructurales (“metalcon”)
para divisiones interiores. El modelo considera
la reutilizacién de puertas, marcos y ventanas
de madera de la casa preexistente, pintura para
muros de ladrillo, e instalacion de planchas

de zinc como cubre-fachadas hacia espacios
interiores que se necesiten proteger, como
medida econémica de aislacién hidrica. Se
considera el uso de rejas de seguridad de hierro
para terrazas, balcones y ventanas, como suele
utilizarse en el barrio.

POSIBLE POLITICA PUBLICA

Habiendo detectado que la tenencia de suelo
es el factor clave para iniciar una operacién

de construccién con crédito bancario bajo
modalidad de linea de construccién, y ante la
dificultad actual para conseguir ambos créditos
juntos (suelo y construccién), se propone

una actuacién del Estado a modo de aval.
Banco Estado podria otorgar crédito a micro
desarrolladores exclusivamente para solventar
la compra del terreno (con tasa esténdar del 6%
anual). Junto con ello, el Estado puede ademds
avalar el crédito de linea de construccién en la
banca privada, también con tasa del 6% anual,
con pagos regulares bajo supervisiéon constante
del cumplimiento del avance programado de

la obra.

Se propone utilizar un sistema estatal de respaldo
similar al denominado “Fondo de Garantia para
Pequefos Empresarios” (FOGAPE®), instrumento
creado en la década de 1960, y reactivado

en 2020 para asegurar el financiamiento

de pequefos emprendimientos en la banca
privada. El FOGAPE es respaldado por el Banco
Estado, pero la emisién y gestion de créditos los
desarrolla la banca privada. Pensamos que es

5

http://www.fogape.cl/sitio/

posible importar esta figura desde el sector de
PYMES, para fomentar desarrollos inmobiliarios
de baja escala, e incluso podria ser aplicable
sélo en ciertas zonas a delimitar, priorizadas por
los Gobiernos Regionales.

Més que una agencia estatal de vivienda

(que requiere abundantes recursos y
voluntades politicas para su implementacién)

o un enframado municipal-privado virtuoso
(Tapia et al., 2020), proponemos fomentar

a desarrolladores inmobiliarios pequefios y
medianos, bajo la exigencia de mantenerse en
la microescala, cumplir en un 100% con las
normativas vigentes, no superar un precio de
venta de vivienda a convenir, ocupar zonas de
la ciudad que requieren renovacién de vivienda
multifamiliar en baja altura, y ser transparentes
en sus finanzas. Con el gran déficit de vivienda
actual, la demanda ya estd organizada por
medio de los listados de prioridad que manejan
el Estado y los municipios, ademds de los
comités de allegados y movimientos sociales.
Por otro lado, el Estado ha utilizado previa y
regularmente el apoyo a la construccién como
una medida para activar el empleo.

En términos de politicas publicas, se puede
considerar también el incremento de los montos
méximos en los tramos de subsidio, y las formas
en que se aplican. La modificacién de 2.200
por 2.500 UF el méximo admisible de precio
de vivienda dentro de zonas pericentrales
determinadas, generaria un contexto

favorable para el fomento al micro desarrollo,
especialmente si este incremento aplica de forma
estratégica para proteger determinados barrios
de la ciudad que resisten “contra la expansién
inmobiliaria” (Ficura 4).

CONCLUSIONES

Entendemos que el disefio arquitecténico y
cdlculo econémico de nuestro ejercicio son
aproximaciones que pueden ser perfeccionadas.
Sin embargo, estimamos que el resultado

indica la posibilidad de construir vivienda
econémica, de mayores dimensiones, menor
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precio y densidad por edificio, en barrios
antiguos centrales que requieren renovacién,
sin necesidad de flexibilizar normas urbanas ni
una destruccién de sus entornos, ampliando

el acceso a vivienda digna y bien localizada,

y evitando el hacinamiento. Nueve viviendas
suficientemente amplias construidas en una
manzana impactardn en las relaciones sociales
existentes en el barrio, aunque serdn asimilables
por el sistema social. El impacto de sombra del
edificio se proyecta como considerablemente
bajo, y la intervencién no satura el equipamiento
local, y puede ser replicada en mdltiples barrios
varias veces, lo cual diversifica el mercado

al incrementar el nimero de empresas en
operacion.

Las mayores complejidades observadas son

el conseguir el financiamiento de la linea

de construccién en la banca privada. Para

esto, la participacién del aval del Estado

en la adquisicién de suelo resulta esencial.
Utilizamos el barrio Matta Sur como ejemplo
para observar y aproximarnos al problema de la
vivienda desde la escala de la arquitectura y el
urbanismo, entendiendo sus légicas y problemas
socio-espaciales como inherentes al pericentro
urbano, y corroboramos que el fusionar al
menos dos lotes pequefos permite alcanzar

una mayor eficiencia que desarrollar vivienda

en un solo lote. Sélo a modo de ilustracién
aproximada, desarrollar con este modelo

3.400 hectdreas zonificadas en tres pisos, y con
una densidad méxima de 860 habitantes por
hectdrea, significa agregar 730.000 viviendas
adicionales a la ciudad de Santiago, por encima
del déficit actual nacional de vivienda.

Finalmente, entregamos dos conclusiones
principales. Primero, incrementar la
competitividad del mercado de la vivienda es
urgente pero ello no requiere la liberalizacion
de las normativas urbanas para el beneficio de
las grandes empresas. Segundo, frente a la falsa
dicotomia que caracteriza el urbanismo chileno
(por una parte, la edificacién en gran altura y
densidad que destruye los barrios; por la otra,
la inaccién y el deterioro), este articulo muestra
que existen otros modelos posibles.

Desarrollo de vivienda en barrios de baja densidad ¢ Revista de Arquitectura Vol. 26 - N° 40 - Junio 2021 * Acciones e Interpretaciones

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Arratia Pefia, J. (2018). Configuracién y disputa
de proyectos urbanos comunitarios,
gubernamentales e inmobiliarios: el caso de
la defensa patrimonial de Matta Sur, Santiago
de Chile. Persona y Sociedad, 32(1), 122,147.
https://personaysociedad.uahurtado.cl/index.
php/ps/article/view/133/132

Castillo, C. (2020) Alternativas de estructuras de
financiamiento para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en Chile. Tesis de Magister
en Direccién y Administracién de Proyectos
Inmobiliarios, Universidad de Chile. Diciembre
2020.

CChC — Cémara Chilena de la Construccién (2019)
indice de Acceso a la Vivienda. https://www.
cche.cl/centro-de-informacion/publicaciones/
publicaciones-otras-publicaciones/indice-de-
acceso-a-la-vivienda-price-income-ratio-pir

Colin, C. (2016) Del miedo al orgullo: emociones que
conducen la movilizacién patrimonial. El caso
del barrio Matta Sur, Santiago de Chile. Revista
Latinoamericana de Estudios sobre Cuerpos,
Emociones y Sociedad 22, 8. https://dialnet.
unirioja.es/servlet/articulo2codigo=6983926

Colin, C. (2017). La nostalgia en la produccién
urbana: La defensa de barrios en Santiago de
Chile. Revista INVI, 32(91), 91-111.

Drées, M. & van de Minne, A. (2017) Do the
Determinants of House Prices Change over Time?
Evidence from 200 Years of Transactions Data.

European Real Estate Society (ERES). https://ideas.

repec.org/p/arz/wpaper/eres2016 227 .html

El Mercurio (2019) “Estudio: En el Gran Santiago
quedan 3.405 ha para construir 1,1 millones
de nuevas viviendas”. http://cache-elastic.emol.
com/2019/08/06/A/QS3LENT8/all

Evans, A. (2004) Economics and land use planning.
Oxford: Blackwell.

Fullilove, M. T. (2001). Root shock: the consequences
of African American dispossession. Journal of
Urban Health, 78(1), 72-80.

Herrera, N. & Lépez-Morales, E. (2021) Inversionistas
de vivienda en el Gran Santiago: una nueva ola
de negocio inmobiliario. Scripta Nova. https://
revistes.ub.edu/index.php/ScriptaNova/article/
view/32230

ISSN'0716-8772 - ISSNe 0719-5427 ¢ pp. 42-49

INE - Instituto Nacional de Estadisticas (2019) “Ingreso
laboral promedio mensual en Chile fue de
$573.964 en 2018”. Disponible en: https://
www.ine.cl/prensa/2019/09/16/ingreso-laboral-
promedio-mensual-en-chile-fue-de-$573.964-
en-2018

Larrain, C. & Razmilic, S. (2019) Precios de vivienda:
2quién tiene la razén? Centro de Estudios
Péblicos. https://www.cepchile.cl/cep/site/
docs/20190910/20190910163323/pder518
clarrain_srazmilic.pdf

Lawner, M. (2020, September 3). “UP, 50 afios:
Viviendas dignas para hombres dignos.”
BioBioChile. https://www.biobiochile.cl/noticias/
opinion/tu-voz/2020/09/03/up-50-anos-
viviendas-dignas-para-hombres-dignos.shtml

Le Corbusier (1924) Vers une architecture. Editions G.
Crés et Cie., Paris.

Leon-Quijano, C. (2017) Introduction: Visual
Ethnography. Tools, Archives and Research
Methods. Visual Ethnography 6(1):7-17.

Sequera, J., & Nofre, J. (2019) “Touristification,
transnational gentrification and urban change
in Lisbon: The neighbourhood of Alfama”.

Urban Studies, 57 (15), 3169-3189 https://doi.
org/10.1177/0042098019883734

Simidn, J.M. (2018). El crecimiento del mercado
de arriendo en Chile. Centro de Estudios
Inmobiliarios ESE Business School. Santiago:
Universidad de los Andes.

Slater, T. (2014) Unravelling false choice urbanism,
City, 18:4-5, 517-524, https://www.tandfonline.
com/doi/abs/10.1080/13604813.2014.939472

Tapia, R., Araos, C., Forray, R., Gil. D., Mufioz,

S. (2020) “Hacia un modelo integral de
regeneraciéon urbano-habitacional con
densificacién en barrios tipo 9x18”. En Centro
de Politicas Pdblicas UC (Editor) Propuestas
para Chile. pp. 319-351. https://repositorio.
uc.cl/xmlui/bitstream/handle/11534/28904/
Propuestas%20para%20Chile%202019.
pdf#page=319

Urrutia, J. P, Correa, J., & Alt, 1. (2020). A pesar del
Estado y el Mercado. Informalidad habitacional y
convivencia como estrategia de resistencia. ARQ),
(106), 120-129. https://dx.doi.org/10.4067/
S0717-69962020000300120

49



