Institucion: e[ad]
Escuela de Arquitectura y Disefio

Pontificia Universidad Catolica de Valparaiso

Espacios Comunes no Construidos, Areas de Transicion
Publico — Privado, Casos Condominios Sociales en Altura.
Region de Valparaiso.

Tesis para optar al grado de Magister en Arquitectura y Disefio, mencion Ciudad y Territorio

Director de Tesis:

Rodrigo Saavedra Venegas
Candidato a Magister:
Claudio Erik Rivas Albarran

2018, Valparaiso.



INDICE

L. RESUMEN ...ttt ettt b et e e san e e beesbneetee s 8
2. INTRODUCCION........coviiieeeeeeeeies e tesis st tsses s st s s sanse s 10
3. CONTEXTUALIZACION PROYECTO TESIS ...ooieeieteeieeeeeeeeeeseeeeeesesissssenienens 17
3.1 ProBIEMALICAS. ... ..covivieeiieic e 17
BLL HIPOTESIS ...ttt bbbt e nne e 17
Be2 ODJBLIVOS. ...ttt bbbttt b bbb 18
TR B Y/ 1=1 0T (o] [T | - SO P T SOUR TSRS 18
4. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL .....oivevceeeeteeeetee e esessisees s s senaenenns 20
R W o - | PSPPSRSO 20
0 O U o - Uo RS TSTESR ST 15
4.3 patologias UrDaNnAs ..o 25
4.4 EXAZ0S UTFDAN0OS.......oiiiiitiitiiiieieee et bbbt b et ene s 27
4.5 L0 PUDIICO ...t 29
4.6 Vivienda Colectiva y ESPAcio COMUN ........c..cceiieiieeiieiieeiie et 31
4.7 Caja de Habitacién Popular y las primeras Construcciones de Vivienda Masiva.....34
4.8 Soluciones Habitacionales Masiva y su impacto en la vida en Comunidad............... 40

4.9 Venta por piso, las primeras regulaciones en la Construccion de Vivienda en Altura



4.11 La Evolucion de los espacios comunes en los conjuntos habitacionales colectivos.45
4.12 Evolucion Tecnologica en la Generacion de Conjuntos Habitacionales................... 47

4.13 El Condominio social y la masificacion de la vivienda colectiva y su relacion con el

U1V o =Ty o Uod o I oo T o S TPR 48
4.14 La Copropiedad como organizador de la Vivienda social en Altura ....................... 52
4.15 Ley de Copropiedad Inmobiliaria 1997 ..o 59
5. DESARROLLO TESIS DE INVESTIGACION........ccccovieiieeerceeiereeeeesesese e 65
5.1 Definicion de Casos REGIONAIES ..........ccoeiiiriiiinieieese e 66
5.2 Variable PerrcepCion VECINGL...........ccccooeiiiiiiiiie et 67
5.3 Variable FiSico TErritorial .........ccoooiiiiiiiieeise s 73

5.4 Construccion de Indicador “Niveles de Transicion Publico — Privado” en espacios

comunes no construidos de condominios sociales en altura, casos regionales................ 78

5.4.1 Poblacion Pedro Aguirre Cerda, construida en 1950, en la comuna de

(@ 11 1| o] - USSR 78
8.5.1.1 Encuesta PercepCion VECINGL............cocuiiiiiiiiiieit e 79
8.5.1.2 Analisis Territorial y MorfolOgiCo ..........cuviviiiiiiiiiiiicieee e 83

5.4.2 Poblacion Recreo Alto Carabineros 1, 2 'y 3, Construida en 1961, en la comuna de

ViIAa del Mar. .......ccooviiiiiiiiiei e iError! Marcador no definido.87
5.4.2.1 Encuesta PercepCion VECINGL............ccccovviiiiiiiiiiiecce e 88

5.4.2.2 Andlisis Territorial y MorfolOgiCo .........coevivriiiiiiiiiicieeeeee e 91


_Toc343391976

5.4.3 Poblacion La Concepcion, Construida en 1978, en la comuna de Vifia del

AT ... ..o e e e e r e e e e e e e e aaarrraraaans 97
5.4.3.1 Encuesta PercepCion VECINAL...........ccoeiieriiiiiiiie e 98
5.4.3.2 Andlisis Territorial y MOrfolOgiCo.........ccoevviiiiiieiiiicceece e 102

5.4.4 Villa Dulce norte Ampliacion — Villa Génesis, Construidas en 1995, en la comuna de

VIRA EI M ..ottt st nreene s 106
5.4.4.1 Encuesta PercepCion VECINaAl............ccovoiveiiiiiiiiece e 107
5.4.4.2 Andlisis Territorial y MorfolOgiCo.........cccoovviineininiese e 111

5.4.5 Poblacion Puertas del Sol, Construida en 2011, en la comuna de Llay Llay....115
5.4.5.1 Encuesta PercepCion VECINaAl............cccoiveiiiiieiicie e 116
5.4.5.2 Andlisis Territorial y MorfolOgiCo.........ccceoviviiiiiiiiieceece e 119

6. NIVEL DE TRANSICION “PUBLICO-PRIVADO” DE LOS ESPACIOS COMUNES NO

CONSTRUIDOS DE LOS CONDOMINIOS SOCIALES EN ALTURA DE LA

MUESTRADESARROLLO TESIS DE INVESTIGACION........cooveviereeeeeeeeeneneen, 125
6.1 Caso Poblacion Pedro AgUirre Cerda..........ccoovoereneneiseneeese e 126
6.1.1 PercepCion VECINGL .........ccooeiiiiiiiiiiiieie s 126

6.1.2 FISICO TEITIIOMIAL ....ecvieeiiieiee s 127

6.1.3 Nivel de Transicion PUblICO - Privado ..........ccccoeviininiiniiecc e 127

6.2 Caso Poblacion Recreo Alto CarabineroS 1, 2 Y 3....ccccviieieeieiieceece e 129

6.2.1 PercepCion VECINAL .........cccoeiiiiiiiieieieie e 129



6.2.2 FISICO TOITIEOTIAL ...t e e e 130

6.2.3 Nivel de Transicion PUbIICO - Privado ...........ccccoeveiienniiiieec e 130
6.3 Caso Poblacion La CONCEPCION ......ceeveeieiiierie e see e eiesiee e e 132
6.3.1 PercepCion VECINGAL ..........cccoiveiiiieiice et 132
6.3.2 FiSICO TrTitOrial .....c.oiviieiiiiiee e 133
6.3.3 Nivel de Transicion PUblICO - Privado .........ccccooeveiienniinicieeec e 134
6.4 Caso Villa Dulce norte Ampliacion — Villa GENESIS. .......ccovveverieieneiccieeeins 135
6.4.1 PercepCion VECINAL .........cvoiiiiiiieneee s 135
6.4.2 FiSICO TerTItOrTal .....covvieeiieiiee e 136
6.4.3 Nivel de Transicion PUbIICO - Privado ..........c.ccoevvinineiniiencc e 137
6.5 Caso Poblacion Puertas del SOl ... 138
6.5.1 PercepCion VECINAL ..........couoiiiiiiieee e 138
6.5.2 FiSICO TerritOrial .......ocuoiiiieeieeesee e 139
6.5.3 Nivel de Transicion PUDIICO - Privado ..........ccccooeveiiineininecceecs 140

7. PROPUESTAS ..ttt ettt nne e be e 142

7.1 Acciones gque permitan mejorar las condiciones de las areas de transicion de los espacios

comunes de Condominios Sociales en AUIa ........ooovvveeiiee i, 142
7.1.1 Caso Condominio Social Pedro Aquirre Cerda. .........ccoovvvrerieinienencnesesinn 142
T7.1.1.1 Plan de GeStiON FISICA ....uuuuuueueeeureeereeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeennesenessnnnnnnsenesnnsnnsnsnnennns 143

7.1.1.2 Plan de GeStion VECINGL ........cooo oo 143



10.

7.1.2 Caso Condominio Social Recreo Alto, Carabineros 1,2y 3 .....ccccccevevvivnvenns 144

7.1.2.1 Plan de Gestion FiSICa.......ccccerriiiieiiirieieesee s 145
7.1.2.2 Plan de Gestion VECINGAL............cccoeieiiiiiiiiiiee e 145
7.1.3 Caso Condominio Social La CONCEPCION.........ccceeeevveiieiieieesie e sie e 147
7.1.3.1 Plan de GeStiON FiSICa.......cccerviiierieiiiiieieeseees et 147
7.1.3.2 Plan de Gestion VECINGAL............ccoceiiiiiiiiniseees s 148
7.1.4 Caso Condominio Social Villa Dulce norte Ampliacion — Villa Gémesis.......... 149
7.1.4.1 Plan de Gestion FiSICa.......ccccururireieiiiiieieesese s 150
7.1.4.2 Plan de Gestion VECINGAL............ccoeiiiiiiiiieee s 150
7.1.5 Caso Condominio Social Puertas del Sol.............ccocooiiiiiiiiic e 151
7.1.5.1 Plan de Gestion FiSICa.......ccccorueiierieieirieieese s 152
7.1.5.2 Plan de Gestion VECINGL............ccoceiiiiiiiinecene s 153
CONCLUSIONES ...ttt nne e 155
BIBLIOGRAFIA ..ottt ten st 160
ANEXOS ettt b e e ne e 163



RESUMEN

Esta investigacion surge de las observaciones desarrolladas durante las clases de magister de
Arquitectura y Disefio: Ciudad y Territorio, en particular en aquellas recogidas del seminario: La

vivienda y habitar, sociologia y antropologia del habitar.

Esta tesis nos muestra la evolucion de la politica habitacional Chilena y como el condominio
social se ha transformado en una de las principales acciones concretas del estado para dar
solucion habitacional a millones de chilenos. Ademas permite reconocer como estas diversas
politicas habitacionales han modificado la forma de disefiar los colectivos de vivienda masiva y
como la comunidad se va enfrentando a la administracion de los espacios comunes, siendo estas
areas las mas complejas. Al encontrarse en una situacion de transicion publico — privada, sobre

todo en los espacios comunes no construidos.

Por esto se define como hipotesis que “Los espacios comunes no construidos de los condominios
sociales en altura, son areas de transicién publico-privada, esta condicion genera problematicas
fisicas y sociales, que se traducen en patologias urbanas que afectan a la comunidad”.

Entendiendo lo no construido las areas que no se encuentran edificadas.

Para corroborar esta tesis de investigacion se midié los niveles de transicion publico — privado
de cada uno de los espacios comunes de los 5 condominios sociales en altura de la muestra
regional, para esto se identificaran 2 indicadores uno enfocado al analisis fisico — territorial y el
otro a la percepcion de la comunidad enfocada a los espacios comunes no construidos. Mediante
este indicador se determinaron las principales problematicas fisicas y sociales que afectan los
espacios comunes no construidos de los condominios sociales de la muestra. Luego se

propusieron diversas acciones fisicas y sociales que al ser llevadas a la realidad que modificaran



favorablemente las condiciones de los espacios comunes no construidos y que se traducira en

mejoraras en las condiciones de vida de los copropietarios.

Los espacios comunes no construidos de los condominios sociales en altura, son areas de
transicion publico — privado, y que genera problematicas fisicas y sociales, que se traducen en

patologias urbanos que afectan a la comunidad, de estos conjuntos habitacionales.

Palabras Claves:

Espacio Comun, area de transicion, espacio publico, espacio Privado, Condominio Social en

altura.



INTRODUCCION

La siguiente tesis de investigacion, aborda las situaciones ocurridas en los espacios
comunes no construidos de los condominios sociales en altura. Estos espacios se encuentran en

las copropiedades de los conjuntos habitacionales.

Esta tesis tiene por finalidad comprender los procesos fisicos y sociales ocurridos en estas
areas, ocasionados por la dualidad publica y privada que se manifiesta en el uso cotidiano y

mantencidn de estos espacios.

La politica habitacional ha dejado de lado el espacio comun enfocandose en la mejora

cuantitativa del departamento en si, esto ha permitido que diversas patologias urbanas de

caracter fisico y social afecten a estos espacios de transicion, esto ademas acrecentado por la alta

estigmatizacion debido a la mala ejecucion de proyectos habitacionales por parte del estado,
produciendo espacios en situacion de abandono y deteriorados, no siendo administrados por la
comunidad debido a que estos no son reconocidos como parte de la propiedad de los

copropietarios.

Es por esto que la hipotesis se define como:” Los espacios comunes no construidos de los
condominios sociales en altura, son areas de transicién pablico-privada, esta condicidn genera
problematicas fisicas y sociales, que se traducen en patologias urbanas que afectan a la
comunidad”, y es por esto que se buscara determinar las principales problemaéticas fisicas y
sociales que presentan cada uno de los espacios comunes no construidos, y esto se realizara
mediante una encuesta de percepcion a la comunidad, ademas del analisis fisico y morfoldgico
de los espacios comunes , mediante sistemas de informacidn geogréafico y la medicion de areas

de espacios comunes construidos, espacios consolidados y mantenidos, para luego definir los
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niveles de transicion pablico — privado de cada uno de los espacios comunes de los condominios
sociales en altura de la muestra. Una vez definido esto se propondrén acciones fisicas y sociales,
mediante la elaboracion de un plan maestro, que al ser ejecutado mejorara las condiciones de

vida de los habitantes de estos conjuntos habitacionales.

Los condominios sociales en altura son parte de la evolucion de la politica habitacional
chilena, de la vivienda colectiva. En la actualidad habitan méas de 1,4 millones de habitantes en
condominios sociales en altura, lo que se traduce en 344.442 departamentos en 1555 conjuntos
habitacionales, lo que se traduce a casi un 10% de la poblacion del pais. Por tanto es fundamental
dar a conocer y poder dar solucién a las situaciones que suscitan el dia a dia estos habitantes. En
la region de Valparaiso existen mas de 330 conjuntos habitacionales y mas de 60.000 viviendas,
siendo la segunda region con mayor concentracion de departamentos y condominios, después de
la region Metropolitana. (Ministerio de Vivienda y urbanismo, catastro de Condominios sociales,

MINVU, 2013).
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CHILE (2013):
NUMERO DE CONJUNTOS DE CONDOMINIOS SOCIALES EN ALTURA POR REGION
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I'magen N°7: Grafico nimero de conjuntos habitacionales por region. Fuente: Catastro de Condominios sociales
en altura, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, afio 2013.

Esta tesis de investigacion busca determinar los niveles de transicion publico — privado de los
espacios comunes no construidos de los condominios sociales en altura. Para esto se determind
un proceso metodoldgico, que es valido para cualquier conjunto habitacional del pais, y que
finalmente propondra formas de intervencion publica o privadas en los espacios comunes no
construidos. Es por esto que primero se escogen cinco casos regionales de condominios sociales
en altura, estos se encuentren dentro del catastro de condominios sociales en altura realizado por
el MINVU el afio 2013, ademas son condominios que no hayan tenido intervencion publica o
privada del estado en el espacio comun no construido y que ademas hayan sido construidos en
distintas épocas de la politica habitacional Chilena, o hayan tenido distinta fuente de

financiamiento.
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Para identificar los niveles de transicion publica —privada de cada uno de los casos antes
definidos, se elaboraron dos indicadores, el primero viene a rescatar la percepcion de la
comunidad en relacién a los espacios comunes no construidos de cada uno de los condominios, y
el otro viene a identificar las caracteristicas morfoldgicas de los espacios mediante el analisis
porcentual de los espacios comunes no construidos. La primera variable busca rescatar la
percepcion vecinal de los principales dirigentes de los condominios sociales en altura, en
relacion a las caracteristicas de los espacios comunes. Se realizaran 10 preguntas cerradas, de las
cuales 7 seran ponderadas, para definir la variable percepcion vecinal. La segunda variable es el
andlisis fisico - territorial de las areas del espacio comun no construido, en la cual se ponderan 3
elementos: Porcentaje del condominio social en altura, y su relacién entre espacio comun
construido y no construido, Porcentaje del espacio comun no construido y su en relacion con la
consolidacién de estos, ademas del Porcentaje espacio comdn no construido no consolidado y su
relacion con la mantencién de estos espacios, con estos 3 indicadores se definira la variable
fisica territorial. Al unir estas dos variables (fisica — territorial y percepcion vecinal), es posible
determinar por medio de la ponderacién, los niveles de transicion publico — privado de cada uno

de los condominios sociales de la muestra regional escogida.

En definitiva la hipdtesis sobre: “Los espacios comunes no construidos de los condominios
sociales en altura, son areas de transicién pablico-privada, esta condicidn genera problematicas
fisicas y sociales, que se traducen en patologias urbanas que afectan a la comunidad”, es
corroborada ya que al realizar el indicador de transicion publico — privado, se pudo determinar
que los espacios comunes no construidos pueden variar de lo totalmente publico a lo totalmente
privado, pasando por situaciones mixtas, estas condicionadas por las caracteristicas morfologicas

del conjunto habitacional y la percepcion de la comunidad. Esta condicion publico — privado,
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genera problematicas que se traducen en patologias urbanas, como lo son: contaminacion

ambiental, abandono de espacios comunes, tomas ilegales de terrenos entre otras, estas afectan
directamente a las formas de habitar de las comunidades de los condominios sociales en altura.
Para esto ademas se proponen distintas acciones que permitiran mejorar las condiciones de los
espacios comunes no construidos, mediante acciones fisicas y sociales que se enmarcan dentro

de un plan maestro de intervencion

En conclusién y a pesar de los avances en materia de regulacion y exigencias de lo que sucede
en las viviendas y en los espacios comunes de los condominios sociales en altura, ain hay
elementos que quedan sin ser normados claramente, como es el espacio intersticial entre lo
privado y lo comdn, estas son areas que no responden aalguna tipologia como areas verde 0
equipamiento, los cuales finalmente terminan convirtiéndose en eriazos urbanos encontrados en

terrenos semi-privados, siendo abandonados por el estado y por el propietario.

Se observa un avance en las acciones regulatorias y ordenamiento de la politica publica
habitacional enfocada a los condominios sociales en altura para el futuro, pero la pregunta es
otra, que hacemos con los conjunto habitacionales del pasado, como nos hacemos cargo de los

errores que ya se cometieron. Lo que se intenta en esta tesis es responder a esta interrogante.
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CHILE (2013):
NUMERO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIOS SOCIALES EN ALTURA POR REGION
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I'magen N°2: Grafico nimero de departamentos por region, Fuente: Catastro de Condominios sociales en altura,
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, afio 2013.
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I'magen N°3: Mapa de Conceptual, Fuente: elaboracion propia.
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CONTEXTUALIZACION PROYECTO TESIS

Problematicas

La politica habitacional en su historia ha tendido a enfocarse en las caracteristicas
cuantitativas de la vivienda social, dejando de lado la evolucion del campo cualitativo de las

condiciones de vida del habitante.

Los condominios sociales en altura poseen una alta estigmatizacion, esto es debido a la mala
ejecucion de proyectos habitacionales, entre 1980 y 2000. Lo que ha traido consigo un sin

numero problematicas fisicas y sociales que afectan a los habitantes de estos conjuntos.

Las &reas comunes no construidas de los condominios sociales poseen un sin nimero de
patologias urbanas, debido al enfoque constructivo de las politicas habitacionales que se
concentran en departamentos y areas comunes edificadas (bloque). Presentdndose como areas

deterioradas, sin mantencion y sin un uso definido.

Hay una concepcion erronea del copropietario o habitante al no reconocer estos espacios
comunes como suyos, sumado a que la ley reconoce estos espacios como privados. Por tanto
estas areas se encuentran en una situacion de transicion entre lo que se entiende como publico y

lo privado.
Hipotesis

“Los espacios comunes no construidos de los condominios sociales en altura, son areas
de transicién publico-privada, esta condicion genera problematicas fisicas y sociales, que se

traducen en patologias urbanas que afectan a la comunidad”.
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Objetivos

1. Determinar niveles de transicion “publico-privado” de los espacios comunes no
construidos de los condominios sociales en altura.

2. Construir un indicador urbano que permita definir los niveles de transicion publico-
privado de las areas comunes no construidas, incorporando la condicién morfologica del
condominio social en altura.

3. Determinar las problematicas fisicas y sociales que enfrenta cada uno de los espacios
comunes no construidos de los condominios sociales en altura.

4. identificar la percepcion de la comunidad en relacion a situacion de vulnerabilidad de los
espacios comunes no construidos.

5. Proponer acciones que permitan mejorar las condiciones de los espacios comunes no

construidos de los condominios sociales.

Metodologia

El proceso metodolodgico, busca identificar los niveles de transicion publico — privado de los
espacios comunes no construidos de los condominios sociales en altura de la region de

Valparaiso, para eso se realizaron las siguientes acciones:

1. Definicion de Marco tedrico y conceptual: se realiza trabajo de campo para la basqueda de
conceptos claves y se estudia la evolucion de la politica habitacional chilena y enfocada en la

vivienda masiva y el habitar en copropiedad

2. Definicion de casos regionales: se selecciona una muestra representativa de 5 condominios

sociales en altura, que cumplan diversas caracteristicas de representatividad.
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3. Variable percepcion vecinal: se elabora una encuesta a los principales dirigentes de
condominios sociales en altura de la muestra, con la finalidad de rescatar la percepcion de estos

en el espacio comdn.

4. Variable fisico — Territorial: se realiza el analisis porcentual de las areas no construidas de
los espacios comunes de los condominios sociales en altura y su relacion con las areas comunes

construidas, las areas consolidadas y las mantenidas.

5. Indicador nivel de transicion publico — privado: se ponderan las variables de percepcion
vecinal y fisico — territorial, para determinar los niveles de transicién pablico — privado de cada
uno de los condominios sociales en altura de la muestra. Con la finalidad de proponer acciones

que mejoren la calidad de los espacios comunes no construidos.
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MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

Lugar

El espacio en el contexto geogréafico se define como un lugar accesible a la sociedad, por
tanto se entiende que es cualquier territorio que es afectado o que afecte de alguna manera a la
humanidad, también es referido a espacios que se encuentren deshabitados, “como lo son los
mares y zonas polares alejadas pero intervenidas de alguna manera por el hombre”. (Elorduy,

2000, p.2).

Cuando hablamos de espacio geografico estamos poniendo en énfasis la relacion existente
entre las comunidades y los lugares que las mismas desarrollan, por tanto estamos hablando de
ubicacidn, pero también de un elemento ain méas importante, como es el sentido que le da el
habitante a este lugar. El sentido es el que finalmente le da un uso y este mismo condiciona las
caracteristicas del espacio, “transformandose en lugar o simplemente en un no lugar”. (Auge

Marc, 1992, p. 43)

En la antigiiedad el lugar se definia como algo mitico vinculado a los espacios definidos para
adorar a dioses y realizar ofrendas, luego paso a ser el contenedor o receptaculo de los cuerpos y
todo lo que sucedia sobre éste, siendo el lugar el sitio mas adecuado para fundar las ciudades,.
En el renacimiento el concepto de lugar varia, ya no es un lugar inmévil como lo era antes, en la
edad gética que se vinculaba a una edificacién, sino ahora el lugar se construye, siendo éste un
conjunto de partes, apareciendo elementos como las calles y otros que le dan una forma
particular a lo que se conocia como lugar. Ya en una época mas moderna la idea de lugar se
comienza a distanciar con la idea de espacio, ya que el primero se relaciona con la experiencia,

por lo que el lugar estéa relacionado con el proceso fenomenoldgico de la percepcion y la



experiencia del mundo por parte del cuerpo humano. Por tanto se entiende que el lugar se
relaciona con la cotidianidad del habitante siendo este mas acotado y finito que el espacio, que es

donde finalmente suceden los lugares.

El lugar segun Norberg — Schulz (1983) son metas o focos donde experimentamos los
acontecimientos mas significativos de nuestra existencia, pero también son puntos de partidas
desde la cual nosotros nos orientamos y nos apoderamos de nuestro mundo circundante, pero la
Unica forma de apoderarnos y apropiarnos de este lugar es delimitandolo, ya sea fisica, natural o
mentalmente. Siendo este el primer paso en la creacién de un lugar creado por el hombre con la

finalidad de estar “adentro de”.

Por tanto, se define lugar a un sitio con identidad, relacional e histérico, por tanto, cuando
estas relaciones no se presentan estamos hablando de un no lugar, un sitio que no tiene una
delimitacién clara y evidentemente no presenta un uso especifico, no tiene propietario, no

presenta valor ni para el individuo ni para el colectivo.

Ciudad

El “lugar” es un sitio donde lo relacional y lo historico se vincula con lo comunitario, y el
espacio donde esto se hace mas evidente es en la ciudad y es en los origenes donde estas, se
caracterizaban por ser principalmente de caracter funcional ya que sus habitantes se beneficiaban
de la cercania de otros, siendo una forma practica de obtener algin tipo de bien y servicio lo que
facilitaba el trueque y el comercio. Con el tiempo ya en el siglo XV Y XVI. La arquitectura
mediante el trazo y la figura dan indicios a un espacio pensado para vivir, comerciar y circular.
Con esto y ya en la transicion del renacimiento al barroco, es donde se da un salto a la

conformacidn de ciudades, ya que se proclaman las leyes de india, concretizando las ideas del



trazado, pero ahora de forma geométrica. Y es este el punto de partida, de lo que hoy conocemos
como ciudad Americana. A medida que se fundaban ciudades, el concepto comenzaba a mutar,
ya que no todas seguian el mismo patron en su forma. Mientras se fundaban las ciudades en
Américas; “en Europa aparece el concepto de capital, apareciendo como un centro urbano, que
permite centralizar los poderes econémicos, politicos y religiosos de las més importantes
ciudades del viejo continente, con esto aparecen las alamedas, los paseos, los puentes, entre otros
elementos que le daban grandeza y ordenaban estas ciudades, siempre acompariadas por grandes
obras arquitectonicas, que se transformaban en los grandes espacios publicos. Y es desde aqui en
la ciudad donde el monarca puede ejercer su poder, por tanto la fundacion de ciudades en
América no es mas que el método perfecto para conquistar América y a su gente” (Norberg —

Schulz, 1983).
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I'magen N°4: Plano Fundacional 1752 ciudad de Concepcién Chile, Damero Original. Fuente: Archivo digital
biblioteca nacional de Chile.

22



Ya la ciudad moderna del neoclasicismo, se disefia estéticamente; se regula la cuadricula, los
ejes viales y las plazas. Conformandose una comunion de estos elementos cuya singularidad le
da particularidad a las ciudades entre si. Las ciudades que en el barroco y neoclasicismo
mostraban el poderio de sus monarcas, comienzan a deteriorarse ya que el factor econdémico,
mediante la proliferacion de la industria y el progreso humano, convierten a la ciudad en un
medio para conseguir el fin que en este caso es el econémico, mediante la explotacion de
recursos, fisicos, naturales y humanos de la ciudad, permiten que la ciudad antes pujante pase a
un segundo plano en las prioridades de gobernantes y ciudadanos. Sobre todo cuando la ciudad
comienza a diferenciarse internamente y aparecen los sectores y la desigualdad socio espacial,
vinculada en sus inicios a la cercania a los centros productivos Yy a la lejania del trabajo, la
comida y la vivienda, por tanto la poblacidn tendi6 a centralizarse en bisqueda de este beneficio
que entregaba la ciudad, lo que a la larga genero un claro desgaste en la trama urbana, con
niveles ambientales miserables, que finalmente repercutirian en la salud del hombre. Segin Borja
y Castells (1997) “las ciudades son ecosistemas dependientes de los intercambios con el exterior
del territorio”. Entendiéndose como territorio, al soporte espacial sobre el cual se asientan las
actividades humanas (Romero et. Al 1996.p. 87) que ocupan, y para su funcionamiento necesitan
tener garantizada la aportacion de suministros externos, su distribucion y utilizacion interna, y la
expulsion posterior de productos y residuos. En cambio para Bifani (1999), la ciudad constituye
la forma residencial adoptada por aquellos miembros de la sociedad cuya presencia no es
requerida en el lugar de produccion y pasan a desarrollar funciones especificas mas relacionadas
con el proceso de absorcion del excedente y su realizacion, mientras que para Haughton y Hunter
(1994) la ciudad es una forma unica de medio ambiente natural, construido y cultural,

caracterizada por propiedades distintivas, como lo son existencias de islas de calor, tuneles de
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vientos y efectos en la inversion del aire, contaminacion, transformacion del sitio extraccion de
materiales circundantes, aumento de las enfermedades sociales, interaccion entre agentes
contaminantes, etc. “Por tanto entendemos que son espacios donde se concentran la mayor parte
de las patologias que presenta la humanidad, debido principalmente a la alta densificacion en

territorios acotados”( Rivas Rebolledo. 2005, p. 40).

Las Ciudades altamente densificadas en el centro, tratan de sacar el mayor partido a estos
suelos, ocupando espacios libres e incluso patios. El proceso de densificacion contintia hasta la
actualidad, donde observamos ciudades que conviven con el centralismo y la necesidad de
habitantes en vivir cerca a los servicios y centros productivos. (Haugthon y Hunter, 1994, p.5),
advierten que las ciudades no son sustentables, esto se debe a la dependencia existente de fuentes
de recursos que disminuyen rapidamente. Mientras que Escudero y Gross (1996), han elaborado
un listado de los principales problemas ambientales, vinculadas a la contaminacién en todos sus
niveles, escases de vivienda y hacinamiento residencial, y es por esto que en la ultima década se
ha visto la necesidad y oportunidad por parte de algunos grupos sociales mas acomodados, de
trasladarse y alejarse de estos centros productivos contaminados, a sectores mas periféricos con
mejores condiciones ambientales, esto sumado a politicas urbanas e instrumentos de
planificaciéon que permiten ordenar los elementos que componen las ciudades, lo que ha
permitido ir retirando paulatinamente las industrias y equipamientos mas contaminantes y que
maés afectan la vida de sus ciudadanos, entendiéndose como calidad de vida de un individuo esta
determinada por tres componentes; nivel de renta, condiciones de vida y trabajo y calidad
ambiental (Gomez Orea, 1999). Desde el enfoque de la sostenibilidad ambiental Borja y Castells
(1997) han planteado que la organizacion del espacio urbano y de las actividades que se

desarrollan en esta, se deben llevar a cabo en condiciones adecuadas a la habitabilidad de sus
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habitantes, por tanto el concepto de ordenamiento territorial aparece con la necesidad en la
basqueda del equilibrio territorial, la cual permite orientar la distribucion y organizacion espacial
de las actividades sobre el territorio. “El constante cambio de las ciudades ha generado un sin
numero de patologias urbanas que urbanistas y planificadores deben comenzar a hacerse cargo,
abordando el ordenamiento territorial como disciplina esencial para el correcto manejo de las

ciudades”. (Rivas Rebolledo. 2005, p. 50).

Patologias Urbanas

Las patologias urbanas comienzan a ser mas evidentes para planificadores y urbanistas a
principios del siglo XXI, a pesar que son problematicas que desde ya mucho tiempo se vienen

presentando en las principales ciudades del mundo.

El problema principal de las patologias urbanas, es que afectan directamente a los ciudadanos
que habitan en las ciudades, por esto mismo se han generado diversas acciones que tratan de
amortiguar estas problematicas, mediante instrumentos de planificacion, politicas urbanas, leyes

Yy ordenanzas, entre otros instrumentos.

Las patologias urbanas se presentan de diversas formas y tienen distintas causas, la
contaminacion, es una de ellas. Esta es generada por diversos focos, ya sean méviles o
inmaviles; los vehiculos, las industrias contaminantes, los residuos domésticos y las
aglomeraciones urbanas, entre otras causas. Pero ademas hay otras formas de contaminacion,
como lo son algunos elementos no arquitectonicos que alteran la estética y la imagen del paisaje
de la ciudad. La alteracion que atenta con la belleza del espacio puede ser producida por un sin
numero de causas, como lo pueden ser postes de energia eléctrica, carteles de publicidad, cables

eléctricos, antenas, entre otros elementos que hace que se perciba un ambiente cadtico que
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finalmente afecta al observador. Esto mismo sucede con la contaminacion acustica, que es el
exceso de sonido que altera las condiciones normales en una determinada zona, esto a la larga
degrada la calidad de vida de sus habitantes. La principal causante de la contaminacion acustica
es la actividad humana, el ruido ha existido siempre pero con la consecuencia de la revolucion
industrial y el desarrollo de nuevos medios de transporte, y el crecimiento de las ciudades ha

aumentado siendo cada vez mas evidente.

Imagen N°5: Campamento Felipe Camiroaga vista desde Las Palmas, Vifia del Mar. Fuente: Tesis de Magister
en Arquitectura y Disefio, Antonio Torreblanca Contreras, PUCV afio 2013.

Otra patologia urbana es la congestion, referidas principalmente a los vehiculos. El auto desde
ya varias décadas es el principal usuario de las tramas de la ciudad, observandose ciudades cada
vez mas pobladas y extensas en el territorio, lo que acrecienta el mercado automotriz de los
particulares, unidos a los vehiculos de transporte publico y los que emplean las industrias y
empresas. Finalmente genera una alta congestion en las ciudades mas importantes. Para esto se
han tratado de tomar medidas como lo son potenciar el uso de la bicicleta y el transporte pablico

en remplazo de la utilizacion de los vehiculos particulares.
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Los eriazos urbanos hoy abundan en nuestras ciudades, estos son generados por los constantes
cambios y dindmicas que presentan las ciudades modernas, lo que ha permitido que distintos
terrenos queden abandonados sin un uso claro o aparente, generando diversos vectores que
afectan a la poblacidn adyacente a estos lugares, mermando claramente la calidad de vida de los

habitantes.

En conclusién las patologias urbanas son problematicas que afectan directamente la calidad
de vida de los habitantes de la ciudad, y a pesar de los intentos de mejorar esta situacion, sigue

siendo una problematica latente y compleja de subsanar en nuestras ciudades.

Eriazos urbanos

“ Los eriazos urbanos son una de las patologias mas complejas de definir Ya que alin no se ha
logrado estimar si este fendémeno es producido por una falla del mercado, o si es un componente
natural de un desarrollo urbano deficiente”; a esta aseveracion realizada por la camara chilena
de la construccion (CCHC, 2007), podriamos definir qué a pesar de ser parte del desarrollo
urbano, estos genera un sin nimero de externalidades que en su mayoria son negativas y afectan

directamente a la poblacion adyacente o vinculada de alguna forma a estos lugares.

La tierra vacante en las ciudades, en el caso de Chile, ha sido abordada someramente por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, obligando a consolidar los suelos disponibles dentro del
area urbana, penalizando a los propietarios de terrenos sin edificar. “Y son las problematicas
vinculadas al funcionamiento del mercado del suelo y la escasa coordinacién entre oferente y
demandante, y la falta de politicas urbanas claras, estables y sostenibles en el tiempo, son las
responsables de la escasa regularizacién en la especulacion del valor del suelo en el mercado”.

(Rivas Rebolledo. 2005, p. 57).
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I'magen N°6: Eriazo Urbano sector Aconcagua Sur, Quillota. Fuente: Estudio técnico de Base barrio Aconcagua
sur, programa recuperacion de barrios 2013, Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

La modificacion del decreto de ley N° 3.063 sobre rentas municipales a través de la
denominada ley de rentas |1, implica un avance en este sentido, ya que establece que las
propiedades abandonadas ubicadas en area urbanas, pagaran una multa a beneficio municipal.

Esto sucede cuando los terrenos eriazos poseen un duefio particular.

Los eriazos urbanos privados se pueden dividir en dos; los de desarrollo discontinuo natural,
estos son resultado de decisiones individuales de una infinidad de agentes e implica por tanto que
los desarrollos se vayan produciendo de manera discontinua en distintos momentos de tiempo.
Los duefios del terreno esperan que la incertidumbre se resuelva, pero se entiende que estos
eriazos con el pasar de los afios dejaran de ser eriazos ya que estos poseen una inversion que en

muchos casos ya esta definida. EI segundo tipo de eriazo urbano es el de desarrollo discontinuo
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artificial, los cuales son resultado directo de ciertos problemas identificables que impiden el
desarrollo de ciertos terrenos, debido a un mal funcionamiento del mercado del suelo urbano,
generado por la escasa informacion o coordinacion entre los oferentes y demandantes de los
terrenos, lo que hace que parios enteros de terrenos permanezcan eriazos por mucho tiempo, y
esto se debe a la incertidumbre sobre el valor del suelo que puede llegar a tener en el futuro,
debido a lo cambiante de las politicas urbanas, lo que no incentiva la ejecucion de proyectos en

estos terrenos por parte de privados.

Pero que sucede cuando los eriazos urbanos no corresponden a particulares y ese el mismo
estado con terrenos municipales, SERVIU o de Bienes Nacionales, quienes son duefios de estos

terrenos que presentan patologias urbanas que afectan a la poblacion adyacente.

Lo Publico

Segun la “ley general de Urbanismo y construccion”, en el articulo 28 bis (1975) Los espacios
de utilidad publica, fijaran su trazado y ancho, en los planes reguladores comunales, seccionales
o intercomunales, ademas de su disefio y caracteristicas. Por tanto lo que se entiende como

publico se encuentra definido en estos instrumentos.

Lo espacios publicos de las ciudades Chilenas siempre son escasos Y se les denomina bien
nacional de uso publico y segun el articulo 135 de la ley, estos espacios pueden ser; calles,
avenidas, areas verdes y entre otros. Estos no se encuentran amparados al concepto de propiedad,
sino de administracion de una entidad publica, que en la mayoria de los casos es municipal o
estatal. Pero es el gobierno local el encargado de planificar estos lugares, mediante los
instrumentos de planificacion territorial. Cuando estos espacios no presentan ninguna

intervencion, y se encuentran abandonados, estos rapidamente se deterioran generando vectores
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negativos que afectan a la poblacion adyacente. EI uso que tiene un espacio publico nos permite
entender la funcionalidad del lugar, por tanto si este pierde su uso, la ciudad también pierde este

lugar, quedando en una situacion transitoria entre lo publico del lugar y lo privado de su uso.

Los elementos del sistema del
espacio publico en Chile
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I'magen N°7: Los elementos del sistema publico en Chile. Fuente: La dimensién humana en el espacio publico,
recomendaciones para el analisis y el disefio 2017, Ministerio de vivienda y urbanismo y PNUD.

Algunos autores ponen en duda la disposicidon y uso comun del espacio publico, identificando
distintas vocaciones y usos de estos lugares, entendiendo que no existe nada organicamente puro
en el territorio, pudiendo encontrar espacios privados de uso publico y espacios publicos de uso
privado. (Alberto Soto, 2010) indica que el dominio de lo publico es de algunos, por tanto el
gozar y disponer de manera arbitraria también lo es. Esto ocurre igualmente en el espacio
privado ya que estos se rigen por instrumentos de planificacion, lo que condiciona lo que el

privado haga en el lugar si esto le conviene econdmicamente. Ademas también se pueden



encontrar espacios publicos o privados, donde su uso y apropiacidn no existe o simplemente es

informal.

Es aqui donde aparece un espacio de transicion entre lo publico y lo privado, denominado
como espacio comun, estos pueden ser formalmente publicos o privados, pero sus usos varian
entre estas dos condiciones, con limites no tan claros y caracteristicas mixtas entre lo privado y
lo publico. La necesidad de caracterizar estos lugares, nos convoca a reconocer y darnos cuenta
gue estos espacios se hacen mas evidentes en la vivienda colectiva, y es necesario conocer la
historia de la politica publica habitacional de la vivienda colectiva y como el espacio comdn se

transforma en la piedra angular que define el vivir de cientos de miles de familias en Chile.

Vivienda Colectiva y Espacio Comun

La Vivienda colectiva, esta regida por el concepto de copropiedad desde 1936, siendo el caso
de la vivienda en altura, el predominante. La creciente demanda de soluciones habitacionales
provenientes de la migracion campo — ciudad de los afios 50 y 60, junto la necesidad de
densificar en altura la ciudad, por la demanda del suelo urbano, obligé a desarrollar un marco
normativo entre la relacién entre propiedad privada y administracion de bienes comunes. Esto
mismo transformo al estado como el principal agente productor de viviendas masivas, mediante

politicas habitacionales.

En 1906 se promulga la primera ley que trata la vivienda social, ley de habitaciones obreras
(N°1.838), en donde se norma las condiciones higiénicas de las habitaciones para los obreros y
trabajadores, ademas se definid el concepto de vivienda higiénica y la altura minima de estas, las
condiciones de piso, techos y murallas. Ademas de la evacuacion de aguas servidas y el

suministro de agua potable, siendo la primera vez que el estado Chileno realiz6 intervenciones de



vivienda publica, siendo el primer pais latinoamericano en implementar politicas de este tipo,
que se tradujeron en dos lineas de intervencion; una referida al mejoramiento de los conventillos
y la otra a la ejecucion de cités y pasajes; los conventillos fueron la primera manifestacion
urbana donde se establecié un modo de vida en comun. Esto desprovisto de servicios basicos y
condiciones sanitarias Minimas, contenian una serie de dormitorios configurados como
consecuencia de las multiples subdivisiones realizadas sobre la estructura original. Apareciendo
por primera vez las areas comunes casi naturalmente, donde sus habitantes se encontraban,
cocinaban y lavaban, pero a razén de esta flexibilidad en el uso, las precarias construcciones y la
alta densidad de estos lugares, generan condiciones de insalubridad, lo que mermd claramente las

condiciones de vida de sus habitantes. (MINVU, 2013. p, 39).
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I'magen N°8: Cites Valparaiso Fuente: Memoria Chilena DIBAM.

En 1925 la ley 308 de Bienestar social, remplazo a la ley de habitaciones obreras de 1906, la
cual busca activar con mayor impulso la construccion de nuevas viviendas, incentivando la

exencion de impuestos municipales en aquellos edificios colectivos.

Con esto aparecio el cité, siendo un nuevo tipo de residencia, cuya caracteristica es permitir
densificar la cuadricula del damero implantandose en el interior de la manzana pero respetando
la estructura urbana existente. Los cité primero aparecen como proyectos colectivos privados,
luego comienzan a difundirse precisamente por su alta capacidad de aprovechamiento de la
manzana tradicional, siendo una manera eficiente de solucionar los problemas de la habitacion
obrera. El cité es un conjunto de viviendas adosadas, con fachada continua que comparten un
patio. Las viviendas estan ordenadas en relacion a un patio comun, siendo éste un espacio abierto
en el centro de la manzana, destinado a la vida cotidiana, y al encuentro y recreacion entre

VECInos.

Apareciendo nuevamente como elemento esencial un espacio comun que finalmente ordena y

abastece a los habitantes del cite. “Las relaciones de vecindad entre familias y el cuidado que
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deben proporcionar en conjunto el patio comun del cité dan origen a uno de los primeros

ejemplos de un sistema de copropiedad sin su formalizacion”. (MINVU, 2013. p, 46).

Segun Gabi Villalba (2007), el vacio que configura la fachada continua determina el limite
entre lo publico y lo privado, colaborando en el control del patio interior y el dominio total de
espacio colectivo, hecho que favorece la generacion de una identidad colectiva que fortalece el

tejido social de la vecindad.

Caja de Habitacion Popular y las primeras Construcciones de Vivienda Masiva

En 1936 se crea la caja de la habitacidon popular, donde su objetivo principal es fomentar las
edificaciones de viviendas higiénicas y de bajo precio destinadas a obreros, jefes de familia
numerosas y propietarios de viviendas declaradas insalubres, incentivando la creacion de huertos
obreros y familiares. Entre sus atribuciones destaca la facultad de invertir y administrar los
fondos de la institucién, adquiriendo predios necesarios para edificar poblaciones de
construccién individual o colectiva, los cuales en los afios que durd pudo construirse mediante
esta modalidad, 9.180 unidades habitacionales. En 1943 se reforma la caja de habitaciones
popular y pasa a llamarse caja de habitacién, la cual mediante decreto supremo n°451 de 1944, la
faculta para realizar expropiaciones, dictar y supervigilar su cumplimiento (MINVU, 2013. p,

71).

Desde este entonces se comienza a hablar de déficit habitacional y generar diagnosticos
cuantitativos, a pesar de esto la intervencidn se concentra en los sectores medios y en viviendas
unifamiliares, multiplicandose las poblaciones “callampas” en las periferias. Ademas aparece la
discusion de acerca de la localizacion de las viviendas, dando cuenta de que estas se deterioraban

en el centro de la ciudad. Entre 1936 y 1953 la caja de habitacidn popular construye 43.310
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viviendas, su principal relevancia recae en la configuracion de las primeras tipologias de
vivienda publica en chile. La que se caracterizaba por soluciones diferenciadas dependiendo el
lugar, instalando la concepcion higienista, de acuerdo a un determinado distanciamiento,
soleamiento y ventilacion. Desde los afios 40 bajo una concepcion modernista se introducen los
nuevos principios de construccidn de vivienda masiva, con procesos estandarizados

industrializados mediante el uso de nuevas tecnologias.
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I'magen N°9: Lamina edificios caja de ahorro afio 1953 Fuente: Biblioteca Nacional de Chile.

La edificacion en altura determina la implementacién de una estructura de los espacios
comunes y sus usos Yy es desde este hecho en el cual se configura el concepto de copropiedad;
cuya definicion, se refiere a un bien comdn que se enfrenta a un bien raiz o de cualquier tipo es
regida por el codigo civil desde 1855 respecto del hecho mismo de vivir en comunidad gran
sociedad, también ha existido copropiedad para la vivienda social de baja altura. La creciente
demanda por vivienda y el aumento de la edificacion en altura como nueva tipologia, se

establece la necesidad de generar un reglamento en cuanto a la definicion legal sobre el dominio
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de los bienes comunes y su relacion con la propiedad privada, y esto se realizd mediante la
disposicion legal que regulariza este tipo de edificaciones a través de la llamada ley de venta por
pisos (ley N°6.071), cuya vigencia es hasta 1997, cuando se promulgo la ley de copropiedad

inmobiliaria (ley N°19.537).

La ley de venta por pisos, posibilita que los edificios de dos 0 mas pisos puedan pertenecer a
distintos propietarios, ya sean duefios de un mismo piso o de los departamentos en cada uno de
estos. Por primera vez se define un reglamento respecto a los bienes y espacios comunes,
estableciendo derechos a los propietarios de una proporcién del total del respectivo inmueble,
ademas de la definicion de gastos de mantencion. Por tanto se dio la necesidad de contar con una
administracion gue se hiciera cargo de la mantencién y cuidado, y ademas de un reglamento que
normalice los derechos y deberes de los copropietarios, o que permitira generar un régimen

interno en el edificio.

Un elemento importante de mencionar es que si el edificio estd contemplado como uso
exclusivo residencial, éste solo debe servir a esta naturaleza, imposibilitdndolo a otros destinos,
con esta logica la ley trata de proteger la vida en comunidad, en la utilizacion de los espacios

comunes.

La administracion esté liderada por una persona natural o juridica, a quien le corresponde el
cuidado de los bienes y servicios comunes; ademas de velar por el cumplimiento de la ley y el
reglamento de la copropiedad. La vida en edificaciones en altura y por tanto la vida en
comunidad, muestran un cambio en las costumbres habitacionales que existian hasta ese
momento en el pais. En 1944 se dicta la ordenanza de urbanizacion y construcciones

economicas. Mediante el decreto N°451. Donde se fijan normas que abordan tanto el &mbito
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constructivo de los proyectos habitacionales publicos como el programa minimo de la vivienda
(superficies, alturas, ventilacidn, asolamiento), ademas de aspectos relacionados a su
equipamiento y en general a la urbanizacion del conjunto. Como los emplazamientos de los
conjuntos, espacios libres y las reservas de terrenos en su interior, también norman los espacios
de circulacion vertical y el tipo de estructura admitida para este tipo de edificaciones (Ordenanza
Urbanismo y construccidn, 1949). espacios libres y reserva de terrenos: las vias de transito para
peatones no deben estar a una distancia mayor de 60 metros de una via de transito vehicular, lo
que se puede interpretar como una variable que incentiva que los conjuntos estén interconectados
con la ciudad, ademas entre el 25 y el 40% de superficie debe ser destinada a equipamiento y
servicios infraestructurales (calles y pasajes) de uso publico, considerando un 10% de la
superficie total del terreno para servicios sociales, culturales y de esparcimiento. Al interior de
los edificios colectivos, los patios comunes deben contar con una superficie minima de 3m2 por
habitante, uno de sus lados debe ser iguala la longitud del edificio, su ancho medio, una y media
veces la altura del edificio, (Ordenanza de urbanizacion y construcciones econémicas, 1944).
Este es el primer momento en donde se norma lo que va a estar “fuera” de la edificacion, o sea

los terrenos adyacentes, lo que hoy denominamos espacios comunes.

Una primera tipologia de conjuntos habitacionales que incorpora los espacios comunes son
los que se adaptan al trazado existente y configuran un interior abierto, esos se caracterizan por
tener dimensiones acotadas, emplazandose al interior de la ciudad consolidada, con el objetivo
de densificar la trama existente, con bloques de altura de tres a cuatro pisos, configurando un
interior abierto y de uso comun, que incorpora servicios de lavanderia, piscina y areas libres en
su interior, asi como comercio y equipamiento. Con esto se comienza a transformar la

configuracidn del espacio, incorporandose nuevas calidades espaciales como espacios
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semipublicos. Estos espacios son intermedios, localizados estratégicamente para servir de
“transicion entre la residencia y la vida urbana exterior”. Se trata de espacios colectivos de gran
variedad, tales como plazas verdes, plazas duras, patios, pasajes peatonales o calles, siendo
elementos importantes en la conformacion de estos conjuntos habitacionales. Antes de la
intrusion de estos espacios, la parcela donde se localizaba el conjunto habitacional, era de uso y
beneficio privado, situacion que el uso del espacio colectivo cambid, agregadndole un valor

inmobiliario a este elemento no construido (MINVU, 2013. p, 100).

Otra tipologia muy similar de conjuntos habitacionales es el de bloques emplazados
autbnomamente en espacios abiertos, disefiados como volumenes libres dentro de un vacio
urbano, con un borde abierto respecto a la manzana, segun Galaz —Mandakovic (2012),” vivir en
este tipo de colectivos hizo que lo diferente se hiciera presente en lo cotidiano, ganando dindmica
propia y marcando un espacio y limite subjetivo que convive con la realidad urbana”. Para
Kulczewski arquitecto encargado de la caja del seguro obrero obligatorio, el programa
arguitectonico de cada uno de los conjuntos debe estar complementado con: servicios comunes y
generales, tales como salas de conferencias clubes, talleres, restaurantes, o sea todo aquello que
completa la vida del hogar, originando también la industria casera y espacios para el taller de
herramientas, todo esto enfocado a las formas de vida del norte grande del pais. (Galeno, 2010.

P, 285).
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I'magen N°70: Pablacién Juan Antonio Rios 1949 Independencia, Santiago de Chile. Fuente: Catastro de
Condominios sociales MINVU. Afio 2013.

Ya casi al término del periodo de la caja de habitacion, se comienzan a fabricar de forma
masiva, Y la falta de suelo urbano favorece la localizacion de conjuntos habitacionales en areas
fronterizas a centros urbanos consolidados, apareciendo los primeros proyectos construidos en
terrenos nuevo, lo que permite consolidar grandes areas libres como espacios de esparcimiento y
vegetacion, siendo la macro manzana la nueva unidad urbana, en donde se comienzan a localizar
estos conjuntos habitacionales. Esto trajo las primeras problematicas, ya que se evidenciaba que
estos conjuntos no se encontraban bien conectados a los polos productivos, siendo el criterio
determinante el valor econdémico del suelo. Ahora las edificaciones, son agrupadas en grandes
espacios abiertos. Y es aqui cuando aparece un nuevo hecho entre lo publico y lo privado,
mediante el disefio de espacios libres de propiedad comunitaria sin un uso determinado, espacio
urbano inédito tanto en términos de su relacién con el espacio publico de la ciudad como

respecto al uso que le dan sus habitantes. Planteados para uso recreativos y areas verdes, estos
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nuevos espacios libres se ven configurados a diversos tamarios, quedando espacios entre bloques
aislados con caracteristicas publicas y privadas, entre el espacio publico de la calle y el espacio
privado constituido por &reas comunes de la copropiedad. Podemos ver que este es el origen de

la aparicion de los eriazos, urbanos, condicionados por la aparicion de la Macro Manzana.

Las nuevas tecnologias consolidaron la construccion de viviendas en altura, se destaca la
aparicion del hormigén. “Luego aparece la l6gica de racionalizacion de la produccién con
materiales que permitieron edificar con mayor resistencia y durabilidad, apareciendo

reglamentos nacionales para operar correctamente esta materialidad” (Lima et al, s.f).

Soluciones Habitacionales masivas y su impacto en la vida en comunidad

Yaen 1953 se crea la corporacion de la vivienda, que es la institucionalidad dedicada
exclusivamente a la construccion habitacional, con el objetivo de racionalizar la produccion. Se
realizan los primeros planes nacionales de vivienda, cuyo objetivo es fomentar la produccion
habitacional de poblacion de bajos ingresos, mediante incentivo para el desarrollo de la industria
de la construccion. En 1959 se implementa DFL N°2, el cual regula toda construccion de
vivienda econdmica, el que determina la formacion de prototipos estandarizados que comienzan
a repetirse a lo largo del pais. Transformandose la edificacion vertical como el modelo tipoldgico
primordial de la vivienda masiva, se impulsa la construccion de grandes conjuntos de vivienda

social en altura y se incorporan distintos espacios colectivos como equipamientos y areas verdes.

En 1953 se cred la CORVI, empresa del estado con personalidad juridica y patrimonio propio,
dependientes del Ministerio de Obras Publicas. Esta vino a fusionar las labores de la caja de
habitacion y de la corporacion de reconstruccion y auxilio, focalizandose en dar solucion en los

sectores bajos y medios. La CORVI promovid la generacion de criterios y estandares para el



desarrollo de diversas tipologias habitacionales en el marco del cumplimiento de las normas de la
construccion vigentes a partir del nuevo reglamento de 1959, estas tipologias fueron
caracteristicas, ya que reflejaron la influencia de modelos arquitectonicos extranjeros. La
corporacion de servicios habitacionales (CORHABIT), se encarg6 de los equipamientos urbanos
y comunitarios de las poblaciones, mientras que la corporacion de obras urbanas (COU),
encargada de la construccion de redes de servicios urbanos como conexion de agua potable,
alcantarilla y luz para las operaciones de sitio. La cual es una empresa del estado, con
personalidad juridica, con patrimonio distinto, del fisco, de caracter autbnomo, de derecho
publico, de duracién indefinida. Organismo que se encargaba de administrar los espacios

comunes de las copropiedades. (Ley organica de corporacion de obras urbanas, 1968).

La CORMU, fue una institucion encargada del mejoramiento urbano, permitio establecer una
relacion integral con los planes reguladores comunales, mediante los planes seccionales, los
cuales buscan considerar las relaciones morfoldgicas y funcionales entre los servicios, vialidad,
equipamiento y espacios publicos existentes. A partir de 1971, con el cambio de gobierno
(Eduardo Frei Montalva a Salvador Allende), cambia su enfoque ligado a las soluciones
habitacionales para sectores medios y altos y lo focaliza en sectores mas postergados. Siendo la
herramienta el seccional utilizado para la construccion en areas pericentrales de la ciudad.

Construyéndose aproximadamente siete mil viviendas entre 1966 y 1973. (MINVU, 1968. p, 9)

Venta por piso, las primeras regularizaciones en la Construccion de Viviendas en Altura.

La alta produccion habitacional de los afios 60 y 70 fue favorecida por la creacion de la
CORVI, nace la necesidad de regular la construccion de viviendas colectivas, esto se hace

mediante la ley de venta por pisos de la ley de construcciones y urbanizacion. (Ley n° 6.071 de
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1937). Transformandose en un instrumento normativo que incorpora regulaciones especificas
para todo edificio de vivienda en altura. Es asi como se construye el quinto capitulo de la ley
general de construcciones y urbanizacién en 1963, denominado de la venta por pisos, la cual se
centra especificamente en la construccion de vivienda colectiva. Poniendo énfasis en la forma de
convivencia respecto a la propiedad comun dentro del mismo edificio e intervenciones de cada
departamento, en relacion a su uso, a la administracion y a la mantencién de los bienes y
espacios comunes, ademas se destaca el inciso final del articulo 44 de la ley general de
urbanismo y construcciones y urbanizacion referido a las copropiedades, a través de esta los
conjuntos habitacionales o edificios se constituyan como unidad, y que se compongan de dos 0
mas casas 0 departamentos — aunque conste de un solo piso y gocen de salidas individuales
independientes, acogidas al régimen especial de division de la propiedad. (Figueroa, 2002. P,

20).

La ley de venta por pisos establece la exigencia de la formulacion del reglamento de
copropiedad, como instrumento de regulacion de vida en comuan de los copropietarios y la
administracion de los bienes comunes, es aqui donde se establece el dominio individual de cada
propietario con respecto a la copropiedad, tanto en temas econdmicos como de comportamiento.
Ademas se identifican 4 actores claves: la junta de propietarios, el presidente, el secretario y el

administrador todos estos con funciones claras.

Ya en 1965, se aprueba el reglamento de venta por pisos o departamentos de los edificios de
la corporacion de la Vivienda. Y es la CORVI, quien realiza normas sobre cualidades
constructivas, equipamientos, subdivision de departamentos y enrolamiento, asi como la
normalizacion de cada una de las copropiedades. También se incluyen las propiedades

construidas con anterioridad a esta normativa. En 1971 se actualiza la ley de venta por pisos, se
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establecen las obligaciones y atribuciones de la administracién que son: el cuidado de los bienes
y servicios comunes, el cobro de las expensas para la mantencion de los bienes comunes y velar

por el cumplimiento de la ley y el reglamento de copropiedad.

Organizacion de las Comunidades en las Copropiedades

Frente al proceso de masificacion de la vivienda en altura, de la década del sesenta, es
necesario organizar a las comunidades que habitan los nuevos conjuntos habitacionales. Sin
embargo surgen diversos problemas al conformar las asambleas de propietarios y por tanto la
junta de vigilancia. Al ser los proyectos construidos antes de la implementacion del reglamento
por piso y al haber en algunos casos la no inscripcion en el conservador de bienes raices, la que
finalmente es la que define limites de terreno y definicién juridica de las propiedades del suelo.
Esto se hace mas complejo, debido a que las unidades residenciales, equipamientos y areas
colectivas se instalan en grandes pafios de terrenos, que muchas veces no tienen limites
administrativos claramente definidos en concejos municipales o planos seccionales, otro
elemento que afecta es la alta densidad de personas o el significativo nimero de propietarios o
usuarios que habitan en los conjuntos habitacionales en los bienes a administrar, lo que dificulta

aun mas la organizacion.

La aparicion de las unidades vecinales, permite una nueva configuracion urbana, remplazando
el concepto de barrio, por este ultimo, el de manzana tradicional por una agrupacion de blogues,
la plaza por areas verdes abiertas y la calle privilegia las circulaciones para vehiculos por sobre
los peatones. (San Martin, 2003. p, 38). La unidad vecinal permite que los conjuntos
habitacionales se desarrollen y aparezca el concepto de siper manzana, tomando como ejemplo

el modelo francés de la grilla Dupont de equipamientos. (Pavés, 2008. p, 19). Esta entendida
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como un modelo de vida donde los espacios colectivos se ordenan de acuerdo a distintas
jerarquias y se distribuye conforme a diversas relaciones de integracion entre el espacio privado
de la vivienda y el espacio publico de la calle. Buscando relacionar el proyecto con su contexto
publico, esta utopia planteada por los CIAM, es la de producir un nuevo espacio para el hombre
moderno, donde las diferencias entre obreros y profesionales se vayan diluyendo en el espacio
comun, esta busca ademas la integracion de la vivienda en la ciudad, relacionar el conjunto
habitacional con el disefio de la vialidad, espacio publico y en relacion a la accesibilidad y
conectividad a centros productivos y de servicios. (Forray, Marquez y Sepulveda, 2010. P, 38).
En muchos casos en proyectos que toman la unidad vecinal como escala, se consolida los
conjuntos habitacionales de distinto tipo en suelos libres, para que en una segunda etapa se
consoliden los espacios colectivos, establecer las circulaciones, dejando los espacios libres entre
bloques como pequefias plazas que configuran un sistema de espacios de encuentro que van
desde lo més publico hasta lo mas intimo en pequefios espacios interiores. La caja de
compensaciones administraba los espacios publicos, los equipamientos vecinales. Y en nombre
de la comunidad ejercia el derecho de obtener rentas de los bienes encontrados en las
copropiedades, que ofrecen servicios comerciales y establece relaciones con las prestaciones
publicas de salud, a cargo del servicio nacional de empleados (SERMENA). (MINVU, 2013. p,

188).

En la década de los 60, se observa un fuerte aumento en la produccion habitacional, con
arquitecturas racionalizadas que responden a los principios establecidos por una concepcion
urbana moderna, marcada por la ruptura de la manzana tradicional y el desarrollo de los espacios
abiertos, previstos para equipamientos y areas verdes.(Forray, Marquez y Sepulveda, 2010. P,

68).



La evolucion de los espacios comunes en los conjuntos habitacionales colectivos.

Con la aparicion de los colectivos 1002, 1006 y 1007, aparecen las primeras tipologias

estandarizadas, con la busqueda de alcanzar modelos masivos, densos y de bajo costo familiar.

Estos son bloques de 4 pisos, con un subterraneo, de dos a tres departamentos por planta.
Luego de esto aparecieron los colectivos 1003, 1004 y 401, los cuales mejoraban los estandares
constructivos de los anteriores, en cuanto a terminaciones y materiales. La diferencia es que en
su configuracion espacial es en forma de “T”, donde los volumenes pueden unirse a lo largo de

una manzana configurando espacios semipublicos, pero a su vez manteniendo una continuidad.

I'magen N°77: Elevacién planta colectivo 1006. Fuente: Catastro de Condominios sociales MINVU, afio 2013.

Los colectivos 400 y 500 son otros prototipos, los cuales permitieron configurar distintos
espacios dentro de las manzanas, formando sectores semipublicos y una imagen urbana méas
cercana al modernismo, rompiendo la manzana tradicional. Ya en 1966 se comienzan a construir
los colectivos 1010/1020, con la funcion de albergar damnificados de las inundaciones del

invierno de 1965. Estos poseen una base modular, simple y geométrica, de cuatro departamentos
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por nivel. Los bloques se emplazan libremente en cualquier terreno, lo que permite aplicarlo en
distintas condiciones geograficas. Ademas su localizacion se dispone a liberar espacios que
pueden ser utilizados de manera colectiva, ademas los blogques son orientados para enfrentar las
avenidas lo que permite proteger y dar mas tranquilidad a los patios interiores. A pesar de esto, la
necesidad de producir los conjuntos en serie, buscan la eficiencia en el uso del suelo, mediante la
orientacion, esto genera en algunos casos, la ausencia de una propuesta de conjunto que defina
claramente las areas colectivas, o un ordenamiento de las areas de recreacion y vida en
comunidad, lo que no favorece a la configuracion de los espacios entre bloques como de la
manzana en su conjunto. Lo que se traduce en una despreocupacion por los espacios intermedios
y en la escasa consolidacion de los espacios destinados a areas verdes y equipamientos..

(MINVU, 2013. p, 246).

I'magen N°12: Colectivo 1020 La Roca Antofagasta. Fuente: Catastro de Condominios sociales MINVU, afio
2013.
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Las &reas libres pasan de ser pensadas como &reas comunes, para ser utilizadas por los
propietarios de estas edificaciones a ser areas que no son utilizadas, debido a la ausencia de una
definicidn clara de limites de lo que corresponde legalmente a la copropiedad identificando que
espacios son bienes nacionales de uso publico y cuales corresponden a patios privados de los
primeros pisos. Hacen que estos espacios entre bloque se encuentren en abandono. Por tanto la
configuracion de los espacios comunes, dependen en cierta medida del nivel de organizacion
espontanea que alcancen sus propietarios, los que no tienen mayor conocimiento del marco legal

de la copropiedad.

Evolucion tecnoldgica en la generacién de conjuntos habitacionales.

Ya a principios de los 70, y con el desafio de la exploracidn tipoldgica, y la mision de
intensificar la edificacion en altura, ademas de la aparicion de la torre como tipologia es la
diversidad de propuestas desarrolladas para el uso del bloque. “reprodujeron en la altura, los
beneficios y ventajas de la edificacion baja, mediante patios colectivos de carécter semi-
privados, se proyectan calles y patios elevados y se amplia la disponibilidad de servicios

comunes y espacios de intercambio social en todos los grupos habitacionales en altura.

Hubo un intento por parte de la CORMU mediante la linea de accion urbana de
remodelaciones, con el afan de mejorar las areas deterioradas y mal aprovechadas en importantes
sectores de la ciudad, aumentando la densificacion y liberando una alta proporcion de suelo para
fines de higiene ambiental y recreacion de sus habitantes, dandoles infraestructuras, areas verdes,

servicios y equipamientos necesarios.

La torre como nueva tipologia de vivienda publica, surge como respuesta al objetivo de

densificacion planteada por la CORMU. Su aparicion esta relacionada con los avances
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tecnoldgicos de la época. Estas torres fueron combinadas con otras tipologias como bloques o
viviendas, destacandose como piezas claves para el disefio del conjunto. Otro modelo iconico de
la época es el sistema KPD, como consecuencia de la puesta en marcha de la planta de elementos
pesados de la union soviética dona a Chile, tras las politicas de cooperacion después del
terremoto de 1971. Introduciendo la l6gica de la prefabricacion habitacional masiva. (MINVU,

2013. p, 294).

I'magen N°13: Condominio social KPD 1971 Quilpué. Fuente: Programa de Condominios sociales Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, afio 2018

El condominio social y la masificacion de la vivienda colectiva y su relacion con el nuevo

espacio comun.

Ya con la aparicién de la ideologia de libre mercado desde 1973, se realizaron

estructuraciones de las distintas carteras publicas, bajo la idea de descentralizacion
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administrativa y regional. En 1976 se reorganiza el MINVU vy sus corporaciones: CORVI,
CORMU, CORHABIT y COU, fusionandose en el Servicio de Vivienda y Urbanizacion
(SERVIU), vigentes hasta hoy, se establecen delegaciones regionales de SERVIU, ligadas a la
creacion de las secretarias regionales de vivienda y urbanismo (SEREMI), responsables de la
ejecucion de las politicas regionales en coordinacion con los servicios y gobiernos locales.

(MINVU, 2013, p, 318).

La nueva politica esta centrada en abordar masivamente el déficit habitacional, focalizando su
inversion en los sectores mas pobres de la poblacion, a través de un financiamiento subsidiario
con aportes propios, créditos y complementos, con el fin de poder acceder a una vivienda. Se
comienza a dar una logica de liberacion del suelo urbano, la politica nacional de desarrollo
urbano, determina la localizacion del parque habitacional, y sumado a la erradicacion de
campamentos, se concentra en las poblaciones mas pobres de la ciudad en areas periféricas. Lo

que a la larga se traduce en una marcada segregacion urbana.

A finales de los afios 70 aparece el concepto de subsidio habitacional, y con el esfuerzo de la
familia que ahorra, y créditos bancarios. Favorece un proceso de construccion masivo, basado en
un ahorro minimo, a partir de esto las empresas privadas, que habia desarrollado proyectos
habitacionales para un mercado de ingresos medios y altos, comienza a orientar sus actividades
hacia la construccion de viviendas sociales, en los sectores mas pobres del pais sin capacidad de

endeudamiento (Hidalgo, 2004.p, 366).

Entre 1979 y 1984 los programas de erradicacion, generan un fuerte impacto territorial,
generando una periferia que crece en su extension, concentrando la poblacion mas pobre de la

ciudad, ya en la década de los 90 existe la intencidn de abordar el déficit urbano de la ciudad y
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sus barrios a partir del disefio de una red de programas de espacio publico, parques y vialidad
urbana. Se comienza a instalar la preocupacion por abordar el deterioro del parque habitacional y
el problema de la desintegracion urbana (localizacion y calidad de los entornos urbanos de los
conglomerados de vivienda social). Donde el capital privado capta la mayor demanda de
subsidios, donde el usuario ya no interviene en la gestion de su vivienda ni sus espacios. Se
favorece la construccion de viviendas de bajo costo, en una localizacién periférica y concentrada,
con entornos inacabados y minimas superficies, configurando un nuevo tipo habitacional.

(MINVU, 2013. p, 327).

La politica de desarrollo urbano de 1979, considera que el suelo urbano es un bien escaso por
lo cual tiene que ser regulado por el mercado, esto fomento la creacion de mercados dindmicos
de viviendas a través de inversiones inmobiliarias privadas, y se establece que la institucion
publica debe dotar de equipamientos, servicios e infraestructura. Segun Bustos (2013). Los
conjuntos habitacionales se emplazan con un alto aislamiento respecto a las areas de
equipamientos, infraestructura y servicios, en terrenos destinados a la agricultura, por tanto se

forman areas residenciales enfrentadas a terrenos de ocupacion agricola o sin ocupacion urbana.
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Imagen N°74: Erradicacion en el &rea metropolitana de Santiago, por comuna origen y destino 1979 -1985.
Fuente: Centro de Estudios del Desarrollo. CED, 1990. En Bravo, Luis; MARTINEZ, Carlos. Chile: 50 afios de
vivienda Social 1943 — 1993. Universidad de Valparaiso. Facultad de Arquitectura.

La localizacion de los nuevos proyectos residenciales se fue generando a partir de piezas
aisladas en la inmensidad del territorio, por tanto mucho de los nuevos territorios desarrollaron
trazados morfoldgicamente segmentados. Lo que a la larga generaron tramos sin urbanizar. Estas

areas intersticiales caracterizadas segin Mattos (2014. p, 338), como un espacio hibrido, ni

estructuralmente urbano, ni estrictamente rural.

Muchos de los proyectos habitacionales fueron emplazados en los bordes de la ciudad, con un

paisaje urbano inacabado, que ha favorecido en muchos casos el deterioro prematuro de las areas
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residenciales de bajo costo. Estas han dejado de ser interés para el emplazamiento de servicios,

los que ademas se encuentran totalmente desconectados de la ciudad.

Durante la década de los 90 se comienza a consolidar un real cambio tipolégico, donde
123.861 viviendas correspondieron a departamentos en condominios sociales, siendo 3 veces
mas de las que se construyeron en la década de los 80. Las condiciones minimas establecidas por
el MCM (Método de condicionantes minimas), no permite cabida a mobiliario extra, no permite

considerar una distribucién diferente a lo que este método plantea.

El programa de vivienda basica que constaba segun la OGUC, como una vivienda social de
400 UF, planteaba compensar el tamarfio de la vivienda con canchas de juego, areas verdes o
equipamiento social, como jardines infantiles o centro abiertos, estos casi nunca se
implementaban incidiendo atin mas en el deterioro de la imagen inacabada y marginalidad en sus
conjuntos. Ya en 1992 se fija en la ordenanza una vision més integral, respecto al disefio de los
conjuntos, “donde las viviendas forman parte de un conjunto habitacional urbanizado y equipado

con juegos infantiles, sedes sociales y arborizacion.

La Copropiedad como organizador de la Vivienda social en altura

El modelo de copropiedad que rige en las viviendas de bloques de vivienda colectiva en
altura, siendo el deterioro y abandono en su administracién y cuidado, siendo esta una de las
principales problematicas que enfrenta hoy la politica habitacional chilena. De acuerdo a lo
establecido por la ley de venta por pisos vigente hasta 1997, en el marco de la copropiedad, todos
los espacios publicos, asi como las areas libres dispuestas entre bloques corresponden a espacios
comunes de caracter privado y administracion colectica de los propietarios de las unidades que

conforman el edificio a excepcion de aquellas avenidas, plazas y espacios publicos que
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estuvieren considerados en el respectivo plan regulador. En 1975 en la ley general de
construcciones y urbanizacion, se deroga la normativa predial que exigia, minimo de
estacionamientos en los conjuntos de vivienda en altura, aumentando la superficie disponible
para la edificacion, ademas se dieron facilidades para el cumplimiento de las normas
constructivas. Las construcciones fueron enfocadas a poblacion con escasos recursos y con
niveles bajos de cohesion social, esto sumado a la falta de informacion de los copropietarios en
materia de administracion de bienes comunes, lo que no favorece a la mantencion y a evitar el

deterioro de estos conjuntos.

Debido a todas estas problematicas en 1997, se promulga la ley 19.537 de copropiedad
inmobiliaria, siendo primera vez donde se considera un capitulo las copropiedades de vivienda
social, es a partir de esto que se comienza a gestar los primeros programas publicos dirigidos a

subsanar deterioro urbano y habitacional. (MINVU, 2013. p, 385).

La falta de conocimiento de las familias sobre el significado de vivir bajo el régimen de
comunidad de copropietarios, lo que determina bajos y casi nulos de organizacion al interior de

las copropiedades y la incapacidad de administrar los bienes comunes.

El alcanzar las mayores densidades y menores perdidas de suelo, los distintos componentes en

el disefio del conjunto, como ejes estructurales, areas libres y numero de viviendas, determinan
una morfologia de bajo costo. Se comienza a configurar un nuevo patron del uso comun en el
trabajo de areas verdes, equipamientos, organizacion y densidad de los bloques. La nueva
morfologia tiende a la homogeneidad sin una clara jerarquizacion de las areas comunes o zonas
de equipamientos, que en la mayoria de los casos tiende a ser localizado en areas residuales.

Perdiendo su calidad de area de referencia al interior del conjunto. La mayoria de los casos los
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espacios abiertos destinados a areas verdes y equipamientos no llegaron a implementarse o bien
fueron pensados fragmentadamente, ya que la norma exige su existencia no la obligatoriedad de
su implementacion, lo que finalmente configuro sitios eriazos y areas sin ningdn tipo de

apropiacion. (MINVU, 2013. p, 388).

La ausencia de una idea de conjunto y la busqueda por alcanzar una alta densidad,
permitieron que el disefio favoreciera la formacién de problematicas socioespaciales, como la
transformacion de los espacios comunes en areas residuales y fragmentadas que fueron
estimulando la formacion de microbasurales, ampliaciones irregulares o usos inapropiados.
Como es el caso de las ampliaciones irregulares que se comienzan a desarrollar, esto ademas
potenciado a la dificultad de vecinos para organizarse y pensar una logica comun de
crecimiento, ordenamiento, autorregulacion o formas de convivencia. Lo que finalmente
establece una precaria relacion entre vivienda y el espacio de la copropiedad. La ausencia de
jerarquizacion de los espacios comunes Yy sus usos a partir de una idea de conjunto y la
insuficiencia de una estructura urbana consolidada, capaz de soportar circuitos de circulacion
claros, determinaron la configuracion de espacios de abandono y gran inseguridad al interior de

los conjuntos

La mala calidad espacial y constructiva de los bloques, acelerada por la ausencia de
mantencion de los mismos, vinculados a los niveles bajos de organizacion vecinal, desencadeno
variadas problematicas, dificiles de resolver debido a su complejidad. En relacion a la calidad
constructiva, se construyeron principalmente de albafiileria armada o reforzada a diferencia del
que predominaba en el periodo anterior que era hormigon armado. Si bien este sistema cumplia
con los requisitos minimos, igualmente permitieron la aparicién de patologias que proliferaron

como plagas de palomas en techumbres, ausencia de medidores por bloques, filtraciones en redes



de agua potable y alcantarillado, deficiente sistema de iluminacion, deterioro de losas y barandas
en pasillos de circulacién y oxidacidén de marcos y ventanas, lo que significé la formacién de
orificios e inestabilidad, dificultando el trnsito y mermando la imagen de los conjuntos, lo que
ademas se traduce en percepcion de inseguridad y una baja apropiacion del lugar por parte de sus

habitantes.(MINVU, 2013. p, 399).

\wr‘ Ao

ImagenN°15: Condominio social EI Alba Quilpué 1987 Fuente: Programa Mejoramiento condominios
sociales MINVU 2018.

En relacion a la arquitectura, en el disefio la vivienda se reduce la superficie, llegando a no
superar los 45 metros cuadrados por unidad habitacional, alcanzando un promedio de 43,7
metros cuadrados en el periodo 1984 -1996. La estrechez del espacio se agrava en la vivienda
social en altura, ya que el bloque no permite la posibilidad de ampliarse, lo que favorece el

hacinamiento y falta de higiene de las familias que llegaron a vivir a estos conjuntos. Lo que
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trajo consigo la aparicion de ampliaciones irregulares, en la busqueda de sus habitantes por el tan
ansiado espacio, lo que afectd la calidad del entorno y la estructura del bloque, al ser esté rota

para conectar con el nuevo recinto adosado. La precariedad de las viviendas y sus espacios.

Las ampliaciones irregulares han ocupado los terrenos correspondientes a bienes comunes, se
destinan principalmente para ampliar las viviendas del primer piso, o en su defecto a
estacionamientos, bodegas, jardines o negocios. Otro tipo comun de ampliacion es el “palafito”
donde fragiles pilares sostienen recintos irregulares en los pisos superiores del bloque. Siendo
este un peligro ya que la estructura original es dafiada para adosar el nuevo cuarto o las
estructuras son muy débiles para sostener el peso, lo que ademas generan sensacion de

inseguridad ya sea al interior del departamento o en los espacios comunes.

En estos conjuntos habitacionales se observa un claro deterioro de los bienes comunes
edificados, tales como escaleras, techumbres, ventanas, sitios eriazos o redes de servicios, este
panorama en muchos casos provoca problemas de salud mental y estrés, asi como altos niveles

de desintegracion social.

El régimen de copropiedad rige a todas las construcciones sociales en altura, este afecta
negativamente las caracteristicas del espacio comun, ya que la mayoria de los conjuntos en
altura carecen de una organizacion vecinal adecuada, asi como los medios e instrumentos que
permitan financiar una mantencion minima que garantice la seguridad estructural del edificio,
adecuadas condiciones de habitabilidad e higiene y, en definitiva una favorable calidad de vida.
Esto sumado a la falta de herramientas de familias con bajos niveles de educacion y sin

formacion respecto a lo que es vivir bajo el régimen de copropiedad, genera abandono y
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despreocupacion por el mantenimiento de los bienes comunes edificados y por los espacios

comunes de la copropiedad .(MINVU, 2013. p, 405).

El efecto éxodo, del que habla Juan Carlos Skewes (1999), fue promovido por las politicas de
vivienda de los afios 80 y 90, lo que generd altos niveles de desarraigo donde miles de familias

debieron abandonar el lugar donde desarrollaban sus vidas.

La ausencia de cohesién, la baja calidad arquitectdnica y constructiva de los conjuntos, las
condiciones de hacinamientos y los espacios comunes no configurados, provocan que las
actividades mas cotidianas de los habitantes se transformen en eventuales motivos de conflictos,
acciones que para los que no viven en esta condicion resulta comun, como lo es, la tenencia
responsable de mascotas, la limpieza del hogar, el lavado de ropa, los juegos de los nifios o las

celebraciones en espacios reducidos, ocasionan usualmente problemas con los vecinos.

La dispersa procedencia de las familias, construyen comunidades artificiales en una
copropiedad, que obligatoriamente deben organizarse, esto no favorece a mejorar la convivencia,
sino por el contrario, los intentos por organizarse muchas veces quedan truncos por los intereses
y caracteristicas disimiles de sus habitantes. Esto agravado por la situacién econémica
vulnerable de los vecinos y copropietarios, asi también por el alto nimero de arrendatarios, que
al no lograr ser integrados no muestran interés por el cuidado de aquello que no es propio. Todos
estos factores ademas se traducen en percepcion de inseguridad respecto a los espacios comunes,
situacion que termino con replegar a las familias al interior de sus departamentos, fortaleciendo

la desconfianza y la desintegracion entre vecinos.
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I'magen N°76 . Condominio social Francisco Coloane 1997, imagen 2013 antes de ser demolido por programa

“segunda oportunidad”, hoy denominado regeneracion de conjuntos habitacionales del Ministerio de vivienda y
urbanismo: fuente catastro de condominios sociales MINVU, 2013.

Se entiende que el deterioro fisico se traduce en un deterioro social, y el deterioro social se
traduce en un deterioro fisico, lo que a la larga promueve la légica del individualismo y la
autonomia de los habitantes frente a la vida cotidiana. Apareciendo practicas como el
enrejamiento de los departamentos, pasillos y espacios comunes, lo que no estimula la
convivencia ni la creacion de redes entre vecinos. Esto se refleja en la pérdida del sentido de
pertenencia e identidad de sus habitantes respecto a sus barrios, siendo ellos mismos los que
estigmatizan el lugar donde viven, frente a lo cual sus habitantes desarrollan un alto nivel de

insatisfaccion .(Skewes, 2010. p, 103).
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Sin organizacion entre los vecinos de un condominio social, la relacion con las instituciones
publicas se ve restringida, se limita la capacidad para procesar las demandas, las necesidades y
los intereses comunes y se obstaculiza la comunicacién eficiente. Situacion que se agrava por el
escaso conocimiento de muchas instituciones y actores locales, y sus profesionales, sobre el
funcionamiento e implicancias de la ley de copropiedad, asi como procedimientos sociales y
juridicos que la rigen. Al no ser un bien nacional de uso publico, no es el municipio quien tiene
que hacerse cargo del espacio comun siendo los copropietarios quienes tienen que realizar este
deber, esta situacion de la mano del deterioro va promoviendo el rechazo y distanciamiento hacia

autoridades e instituciones.

Ley de copropiedad inmobiliaria 1997

La reduccidn cuantitativa del déficit habitacional fue el mayor logro, por no decir el Gnico de
la politica habitacional de los afios 80 y 90. Sin embargo hay una dicotomia con las condiciones
cualitativas de estos mismos conjuntos habitacionales, la cual priorizaba la cantidad en desmedro
de la calidad, debido a la vision socioecondmica y territorial en base a dos elementos claves:
disminucion del déficit habitacional y racionalizacion de los recursos financieros y del suelo.
Traspasando la responsabilidad del disefio y ejecucion a la esfera privada. Este modelo hace
crisis a mediados de los 90, donde aparecieron casos bullados de malos estandares de los
departamentos, problemas constructivos y emplazamientos periféricos en la ciudad. Estos dafios

generan descontentos y movilizacion social de los afectados.

Este cuestionamiento de las politicas habitacionales surge en el déficit constructivo de la
vivienda social en altura, que no tarda en profundizarse a escala social, financiera, urbana y

habitacional. Por tanto se entiende que las politicas implementadas no cumplieron
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satisfactoriamente con el objetivo de llegar a los sectores mas vulnerables, siendo uno de los
principales problemas la composicion del financiamiento, siendo una tercera parte a través de un
crédito de dificil acceso para los deciles inferiores. Apareciendo con esto mas de 300.000
deudores habitacionales, sumado ademaés al déficit urbano en los sectores periféricos donde se
van localizando las viviendas sociales en altura, con acceso limitado a equipamientos y servicios

bésicos.

Y es por esto que en 1997 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, reconoce las carencias de
este tipo de solucion habitacional, acogiendo a los condominios sociales en altura a la ley de
Copropiedad Inmobiliaria, entregando un nuevo marco normativo, que permitiria formalizar,
reglamentar y administrar la vida en copropiedad. A partir de esto se comienza a gestar la “nueva
politica habitacional” que comienza a operar a contar del afio 2001, modificando los esquemas

de financiamientos y provision de vivienda social para los mas vulnerables.

En 1997 se promulga la ley 19.537 de copropiedad inmobiliaria, con la finalidad de responder
a la necesidad de las comunidades, como lo es la administracion de los conjuntos habitacionales
y ademas permitir la renovacion del patrimonio urbano. Derogandose con esto la antigua ley de
venta por pisos de 1937. La nueva ley viene a regular un régimen especial de propiedades
inmobiliarias, estableciendo que un conjunto puede ser constituido por una 0 mas copropiedades,
definiendo los bienes de dominio exclusivo como los departamentos y bienes comunes referidos

al blogue o su estructura y las areas libres o el entorno del conjunto.

La nueva ley ademas dota a la copropiedad de una legislacion que responde a las necesidades
de las comunidades de copropietarios, privilegiando al acuerdo entre copropietarios por sobre las

normas preestablecidas.
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La ley incorpora un capitulo sobre las copropiedades de vivienda social. Lo que permite
establecer parte del presupuesto de la nacion un fondo para mejoramientos de estas
copropiedades caracterizadas como condominio de vivienda social. Pudiendo los copropietarios
postular a programas de mejoramiento, con el objetivo de generar mejores entornos y
condiciones de habitabilidad, convivencia, seguridad y mejor calidad de vida en general. En otro

punto se busca reducir la resolucion de conflictos de forma judicial.

Ya en al afio 2007, con la ley N° 20.168, se integran modificaciones a la ley de copropiedad,
permitiendo a los gobiernos locales la implementacién de los programas de mejoramientos. Y es
desde este momento en que aparece el concepto de condominio social, definido como aquellos
conjuntos que estan constituidos mayoritariamente por viviendas sociales, en funcion del valor
del terreno y de la construccion de la vivienda al momento de solicitar el permiso de edificacion.
Ademas se establece un maximo de viviendas por copropiedad, no pudiendo exceder las 150
unidades por condominio, estableciendo ademas que de cada 2 viviendas deba haber 1
estacionamiento, generar agrupaciones mas pequefias para favorecer su ordenamiento y
distribucion, favoreciendo a los espacios comunes y equipamientos. Se permite la postulacion a
programas de mantencion o mejoramiento de los espacios comunes como areas verdes 0
equipamientos, junto con mejorar la débil organizacién social y la administracion de estos

espacios comunes.

Con todo lo expuesto anteriormente se entiende la lo6gica de la necesidad de formalizar las
copropiedades, mediante asesorias e incentivos tributarios, donde los propios habitantes
entiendan la responsabilidad de administrar los bienes comunes de sus condominios, todo esto

mediante la construccion de un tejido social mas cohesionado. (MINVU, 2013. p, 422).
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La definicién del entorno inmediato y colectivo, tanto edificado como no edificado, es uno de
los elementos que poseen mas carencia en la ejecucion de proyectos habitacionales, ya que las

areas definidas para areas verdes o0 equipamientos rara vez eran formalizadas, o mantenidas.

El equipamiento comunitario y el entorno inmediato de los condominios sociales, poseen
subsidios adicionales. Para financiar estas areas o la posibilidad de postulacion a distintos fondos
que permiten la reparacion o mejora de estos lugares. Siendo requerida una sala multiuso de mas
de 35 metros cuadrados incluido bafio. A pesar de esto aln no se incluyen criterios minimos para
el disefio de las areas comunes no edificadas de los condominios sociales, si algunos factores de
disefio general que son ponderados a la hora de evaluar el proyecto. Por tanto el disefio de las

areas comunes sigue quedando a la arbitrariedad del ejecutor del proyecto.

El equipamiento minimo requerido para conjuntos habitacionales que contemplan de 30 a 70
viviendas, estipula que el 50% de las areas verdes debe concentrarse en un pafio continuo, de
ancho minimo de 7 metros. Agregando una plaza con juegos infantiles y area recreacional
deportivo que pueden estar ubicados en terrenos destinados para las areas verdes, estas areas
deben contar con el mobiliario necesario para el cumplimiento de sus respectivas funciones, con
obras de iluminacion pavimentacién, vegetacion adecuada al clima y solucion de riego, todo esto

estipulado por la OGUC.

Para conjuntos de méas de 70 viviendas, también estipula que el 50% de las areas verdes debe
estar concentrado en un pafio continuo, pero ahora con un ancho de 10 metros. La plaza con
juegos infantiles o areas recreacionales deportivas, también se pueden ubicar en los terrenos
destinados para areas verdes, contando las dos con el mobiliario necesario, para el cumplimiento

de sus respectivas funciones, con obras de iluminacién, pavimentacion, vegetacion adecuada al
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clima y solucién de riego, todo esto estipulado por la OGUC. Ademas a se debe incluir una sala
multiuso cuya superficie es de 0,6 m2 por cada vivienda, pudiendo ser emplazada en los espacios
habilitados para equipamiento base, la sala debe contemplar al menos tres recintos, un espacio
multifuncional y dos bafios. Esta sala multiuso debe encontrarse en un primer piso y cumplir con
los requisitos de accesibilidad para personas con discapacidad, permitiendo ademas el ingreso de

sillas de ruedas a uno de los barfios. (Decreto supremo N°49, 2012)

La ley de copropiedad inmobiliaria, prima por sobre los instrumentos de planificacion
territorial, y exige un estacionamiento por cada dos viviendas, para los condominios sociales,

siendo estos emplazados al interior de las copropiedades.
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I'magen N°T7: Cuadro Normativo exigencias espacio de uso minimo para el mobiliario. Fuente: Reglamento
FSV 2010.
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A pesar de los avances en materia de regulacion y exigencias de lo que sucede en las
viviendas y en los espacios comunes de los condominios sociales en altura, aun hay elementos
que gquedan sin ser normados claramente, como es el espacio intersticial entre lo privado y lo
comun, los que no responden a la tipologia de &reas verde o equipamiento, o las areas verdes sin
un disefio claro que finalmente terminan convirtiendose en eriazos urbanos encontrados en
terrenos semi-privados, siendo abandonados por el estado y por el propietario. Se observa un
avance en las acciones regulatorias y ordenamiento de la politica publica habitacional enfocada
a los condominios sociales en altura para el futuro, pero la pregunta es otra, que hacemos con los

conjunto habitacionales del pasado, como nos hacemos cargo de estos errores.
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DESARROLLO TESIS DE INVESTIGACION

Después de reconocer la historia de la vivienda social, especificamente la vivienda en altura,
se pudo identificar varias problematicas fisicas y sociales que afectan a estos conjuntos
habitacionales, y que con el tiempo estas han traspasado los limites de su copropiedad siendo
parte de las patologias urbanas que afectan hoy nuestras ciudades. Una de las muchas situaciones
que ocurren, se observan en las &reas comunes no construidas de los condominios sociales en
altura, estos terrenos que desde ahora le denominaremos “areas de transicién entre el uso publico
y lo privado”, se encuentran deterioradas, sin mantencién y sin un uso definido en la mayor parte
de los casos, es por esto que la investigacion de esta tesis se enfocara en poder entender mediante
analisis de sus elementos morfoldgicos y sociales la condicion privada y publica en la cual se

encuentran estos espacios.

Las politicas habitacionales a pesar de su evolucion cuantitativa en la Gltima década
enfrentan problematicas desde la planificacion urbana, que en el caso de los condominios
sociales se evidencia en el ordenamiento de las &reas comunes no construidas de las
copropiedades, siendo estas dejadas de lado en desmedro de la mejora de las condiciones
constructivas de los departamentos y las areas comunes construidas. Acompafiado ademas de la
de la no apropiacién de estas areas, siendo que la ley reconoce estos espacios como propiedad de

los copropietarios.

Es por tanto necesario identificar cuales son los elementos que componen estas areas,
mediante un reconocimiento de los niveles de transicion de los espacios comunes no construidos
y poder caracterizar que tan publico o privado son estas, con la finalidad de proponer

intervenciones y acciones que permitan mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.
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Definicion de Casos Regionales

Definir casos regionales de condominios sociales en altura que sean representativos de la

evolucion histdrica de la politica habitacional de la vivienda social masiva chilena. Para esto se

tomo las siguientes condicionantes para definir la muestra.

Conjuntos habitacionales que se encuentren dentro del catastro de condominios sociales
en altura del afio 2013,

Condominios sociales que se localicen dentro de la region de Valparaiso.

Condominios sociales que no hayan tenido intervencion del estado, vinculados al
mejoramiento de los espacios comunes no construidos.

Casos que representen las distintas épocas de la politica habitacional Chilena, formas de

financiamiento y construccion.

Al incorporar estas condicionante se optd por 5 casos regionales:

1. Poblacién Pedro Aguirre Cerda construida en 1950 en la comuna de Quillota. (Caja de

Habitacion Popular).

Poblacion Recreo Alto Carabineros construida en 1961 en la comuna de Vifia del Mar.
(CORVI).

Poblacion La Concepcion construida en 1978, en la comuna de Vifia del Mar. (SERVIU).
Poblacion Villa Dulce Norte Ampliacion y Villa Génesis construidas en 1995 en la
comuna de Vifia del Mar. (Programa especial de Trabajadores PET).

Poblacion Puertas del Sol de la comuna de Llay Llay construida en el 2011. (fondo

solidario de vivienda).
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Para identificar los niveles de transicion publica —privada de cada uno de los casos antes
definidos, se elaboraron dos indicadores, el primero viene a rescatar la percepcion de la
comunidad en relacién a los espacios comunes no construidos de cada uno de los condominios, y
el otro viene a identificar las caracteristicas morfoldgicas de los espacios mediante el analisis

porcentual de los espacios comunes no construidos.

Variable Percepcion vecinal

El primer indicador viene a identificar las variables sociales que influyen en la construccién y
condicion actual de estas areas de transicion. Mediante una encuesta focalizada de caracter
cerrado a los principales dirigentes de los conjuntos habitacionales de condominios sociales en
altura de la muestra definida, a los cuales se les consultara por las principales problemaéticas
sociales gque enfrentan y como estas afectan a las condiciones de habitabilidad en los espacios
comunes no construidos (ver anexol). El instrumento se concentrara en la consulta de los

siguientes elementos:

- Nivel de organizacion vecinal

- Conocimiento de la ley de copropiedad

- Acciones concretas para mejorar o recuperar los espacios comunes.

- Niveles de percepcion vecinal vinculada a la seguridad.

- Niveles de percepcion vecinal vinculada a la contaminacién ambiental.
- Vinculacién con estamentos publicos o privados.

- Percepcidn sobre el cuidado vecinal de los espacios comunes.

- Identificacion problematicas presentes en el lugar.

- Satisfaccion general en relacién a los espacios comunes.
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La encuesta realizada a la comunidad rescata los siguientes elementos en sus preguntas:

1- Nivel organizacion vecinal. Se entiende que a mayor organizacion vecinal hay mayor
apropiacion por conjunto, “lo mio y lo del vecino”, a un nivel bueno de organizacién se
asocia a un lugar que “posee” un duefio que en este caso es el copropietario por tanto un
lugar privado. Y a menor organizacion vecinal se entiende que hay menor apropiacion
por el espacio por tanto por tanto hay una menor vinculacion por lo que esta “afuera”,

entendiéndolo como algo publico.

Tabla N°1: Ponderacién Pregunta n°1 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel publico — privado Organizacion Vecinal
1 buena

0,5 Regular

0 Mala

Nota: Fuente Elaboracién Propia

2- Conocimiento de la ley de copropiedad: se entiende que a mayor conocimiento de la ley,
el copropietario entiende la organica privada del espacio comun, y al haber un
desconocimiento de esta ley, hay un desentendimiento de la condicion privada del lugar

por tanto la considera como publica.
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Tabla N°2: Ponderacion Pregunta n°2 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel pablico —privado Conocimiento ley de copropiedad
1 buena

0,5 Regular

0 Mala

0 Nula

Nota: Fuente Elaboracién Propia

3- Acciones para mejorar los espacios comunes: se entiende que a la existencia de acciones
0 gestiones para mejorar o reparar espacios comunes por parte de los copropietarios, dan
cuenta del entendimiento de estos por sobre la organica privada del espacio comun, en
tanto a nulas acciones o gestiones para mejorar o reparar dichos espacios, da cuenta de
falta de apropiacion del lugar, y a un entendimiento de caracter publico del espacio

comun.

Tabla N°3: Ponderacidn Pregunta n°3 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel publico -privado Acciones mejoramiento espacios comun

1 si-mésdel
0,5 1
0 No

Nola: Fuente Elaboracién Propia
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4- Percepcion espacio comun relacionado a la seguridad Generalmente se tiene
percepciones mas positiva de 10s espacios que son propios, o pertenecen a un individuo o
comunidad conocida, no a si de los espacios “ajenos”, que pertenecen a otros o un
propietario desconocido, lo que en definitiva causa una percepcion negativa de estos
espacios. Ademas en los espacios privados se trata de dar solucién a probleméticas como
la seguridad, situacién distinta de lo que sucede en lo publico donde, el habitante

generalmente no se hace cargo de esta.

Tabla N°4: Ponderacidn Pregunta n°4 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel pablico - privado  Seguridad espacio comun

1 buena
0,5 Regular
0 Mala

Nota: Fuente Elaboracién Propia

5- Vinculacién estamentos publicos o privados. Se entiende que al existir algun tipo de
vinculacion con alguna entidad publica y privada, con la finalidad de mejorar o reparar
los espacios comunes del condominio social, es porque la comunidad le otorga un valor
que quieren que este sea relevado, por tanto hay apropiacion del comuan, por ende la
comunidad comprende que se trata de un espacio privado. Esto no ocurre cuando no
existe ningun intento de vinculacion con entidades publicas y privadas, con el fin de

mejorar estos espacios, marginandolos de las problematicas propias de la comunidad



siendo mirado como algo ajeno, fuera de su area de competencias, encendiéndolo como

algo publico.

Tabla N°5: Ponderacién Pregunta n°5 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel pablico - privado  Vinculacion institucion publica o privada

1 Si

0 No

Nola: Fuente Elaboracién Propia

6- Percepcidn espacio comun relacionado a la contaminacion. Generalmente se tiene
percepciones mas positiva de los espacios que son propios, o pertenecen a un individuo o
comunidad conocida, no a si de los espacios “ajenos”, que pertenecen a otros o un
propietario desconocido, lo que en definitiva causa una percepcién negativa de estos
espacios. Ademas en lo privado trato de dar solucién a problematicas como la
contaminacion, situacion distinta de lo que sucede en lo publico donde el habitante

generalmente no se hace cargo de esta problematica.

Tabla N°6: Ponderacion Pregunta n°6 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel publico — privado Contaminacion espacio comun
1 buena

0,5 regular

0 Mala
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Nota: Fuente Elaboracién Propia

7- Mantencion y cuidado de los espacios comunes. Al existir preocupacion por parte de los
copropietarios sobre el cuidado y mantencion de los espacios comunes, lo que se traduce
en apropiacion de estos espacios comunes, por tanto se entiende como algo propio o que
pertenece a un conjunto. A diferencia de los espacios comunes que no son mantenidos y
cuidados transformandose en eriazos sin ningun uso claro en los cuales se concentran
variadas problematicas sociales y ambientales, donde el copropietario no se hace cargo,

visualizandolo como algo ajeno y en definitiva algo publico.

Tabla N°7: Ponderacidn Pregunta n°7 encuesta de percepcion a

dirigentes y copropietarios de condominios sociales en altura.

Nivel publico - privado Mantencion espacios comunes
1 Si
0 No

Nota: Fuente Elaboracién Propia

Al analizar la percepcién vecinal, de los principales dirigentes de los condominios de la
muestra, se puede demostrar que tan publico o privado ellos visualizan los espacios comunes no

construidos de sus conjuntos habitacionales.
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Variable Fisico - Territorial

El segundo indicador correspondiente al analisis territorial, el cual fue elaborado mediante la
observacion en terreno y de imagenes satelitales, sistematizadas en sistemas de informacion
geograficas, esto permitira identificar porcentualmente los niveles de ocupacion del suelo del
espacio comun no construido y los niveles de consolidacion y mantencion de dichos espacios. Lo
que permitira definir un indicador el cual establecera los niveles publico — privado de cada uno
de los espacios comunes no construidos. Este indicador permite reconocer las siguientes

situaciones morfologicas.

- Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido
y no construido.

- Porcentaje del espacio comudn no construido y su en relacion con la consolidacion de
estos espacios.

- Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacidn con la mantencién

de estos espacios.

1. Ocupacion del espacio comun: Porcentaje del area del espacio comun construido y su
relacion con el area del espacio comdn no construido del conjunto habitacional. Se
determina que si méas del 15% del area del conjunto habitacional se encuentra construida,
se puede entender que el disefio del condominio, privilegia la ocupacion del espacio
comun de forma acotada e intervenible, intentando incorporar la mayor cantidad del
espacio para la utilizacion y uso de los copropietarios. Lo que permite comprender la

organica privada y administrable del espacio comun.
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Y si se determina que si menos del 15% del area del conjunto habitacional se
encuentra construida, se puede entender que el disefio no incorporé gran parte del espacio
comun, y que indirectamente se privilegi6 la vida fuera del departamento incorporando
grandes areas de espacios comunes para uso publico, lo que afecta directamente la
orgénica privada del espacio, enfrentandose a la dificultad de administrar y mantener, por
tanto un abandono del espacio comun, visibilizado como publico.

Para este caso se definira como espacio comun construido, como el porcentaje del area
del conjunto habitacional donde se encuentran emplazados los blogues de departamentos,
para uso habitacional, no se incorporaran otras construcciones formales o informales.

Se define como espacio comun no construido, el porcentaje del area del conjunto
habitacional no edificado por bloques de departamentos de uso habitacional, a este se

incorporaran construcciones formales e informales de otro tipo.

Tabla N°8: Ponderacién Variable 1 porcentaje espacio comun

construido y espacio comin no construido

Nivel pablico -privado Disefio comprende ocupacion del

espacio comun

1 mas del 15% del espacio comdn
construido

0 menos del 15% del espacio comudn
construido

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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2. Consolidacion del espacio comun no construido: Porcentaje del espacio comin no

construido y su relacion con el estado de consolidacion de este.

Se determina que si més del 50% del &rea del espacio comun no construido se
encuentra consolidado, se puede entender que la comunidad se ha hecho cargo de los
espacios informales de la copropiedad, por tanto se evidencian acciones que permitieron
mejorar las caracteristicas del espacio comun. Lo que denota una mirada méas privada del
espacio.

Se determina que si menos del 50% del area del espacio comun no construido se
encuentra consolidado, se puede entender que la comunidad no se ha hecho cargo de los
espacios informales de la copropiedad, por tanto se necesitan acciones que permiten
mejorar las caracteristicas del espacio comun. Lo que denota una mirada mas publica del
area en cuestion, dado la tendencia a no hacerse cargo de este espacio.

La consolidacién de un espacio se entiende como la formalizacion de areas, mediante
un uso claro y evidente, en el caso del espacio comun no construido estas son las areas
verdes, jardineras, circulaciones, equipamientos y cualquier edificacién regular o
presente dentro de la copropiedad.

Se entiende como espacio comun no construido consolidado, a los espacios comunes
que no estan construidos, pero se encuentran formalizados, mediante circulaciones,
consolidacion de areas verdes, equipamiento o edificaciones regulares dentro de la
copropiedad.

Se entiende como espacio comun no construido no consolidado, todas las areas
comunes no construidas, que no poseen estructuras formales, o intervenciones vecinales

de algun tipo.
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Tabla N°9: Ponderacion Variable 2 porcentaje espacio comun

no construido y su consolidacion.

Nivel pablico —privado Consolidacion del espacio coman no construido

1 maés del 50% del espacio comun no construido
consolidado

0 menos del 50% del espacio comun no construido
consolidado

Nota: Fuente Elaboracién Propia.

3. Mantencion del espacio comun no consolidado: Se determina que si méas del 50% del area

del espacio comUn no construido no consolidado se encuentra bien mantenido, se puede
entender que la comunidad se ha hecho cargo de los espacios no consolidados de la
copropiedad, mediante acciones que permiten mantener y mejorar las caracteristicas del
espacio comun. Lo que denota una mirada mas privada del espacio, por parte de sus
habitantes.

Y si més del 50% del area del espacio comun no construido no consolidado no se
encuentra bien mantenido, se puede entender que la comunidad no se ha hecho cargo de
los espacios no consolidados de la copropiedad. Por lo cual se requieren acciones que
permiten mantener y mejorar las caracteristicas del espacio comun. Lo que denota una
mirada mas publica del espacio, por parte de sus habitantes.

La mantencion se entiende como acciones que mantengan las caracteristicas originales

del lugar, como por ejemplo limpieza, poda o riego. Todo esto enfocado al espacio
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comun no construido, que no se encuentra consolidado mediante areas verdes, areas de
circulacion o equipamiento.

Se entiende por Mantencion del espacio comdn no construido no consolidado, a las
acciones que permitan conservar un el estado original de los espacios comunes no

construido no consolidados, como por ejemplo limpieza, riego entre otros.

Tabla N°10: Ponderacion Variable 3 porcentaje espacio comun

no construido no consolidacion y su mantencion.

Nivel pablico -privado  Mantencion del espacio comun no construido no

consolidado

1 mas del 50% del espacio comun no construido no

consolidado se encuentra bien mantenido

0 menos del 50% del espacio comun no construido no

consolidado no se encuentra mantenido

Nota: Fuente Elaboracién Propia.
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Construccion de Indiciador “niveles de transicion publico — privado” en espacios comunes

no construidos de condominios sociales en altura, casos regionales.

1. Poblacién Pedro Aguirre cerda construida en 1950 en la comuna de Quillota.

Ubicado en el sector norte de la comuna de Quillota, construido el afio 1950, compuesta por 5
bloques, cada uno en una copropiedad distinta, el conjunto habitacional estd compuesto por 80
departamentos. Construido por la caja de habitacion popular. Segun catastro de condominios
sociales no se encuentran mayores antecedentes historicos de este conjunto, solo se puede
observar que segun su emplazamiento, se encuentra central a los distintos equipamientos
comunales, ubicado a 1800 metros de la plaza de armas de la comuna de Quillota y emplazado
en una de las principales vias conectoras de la comuna, y comunas de La Cruz y Calera (calle 21

de mayo). Es el primer conjunto habitacional en altura construido en La Provincia de Quillota.

S >
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Ma pa N°7: Plano de ubicacion Condominio Social Pedro Aguirre Cerda. Quillota. Elaboracion propia mediante
sistema de informacién geografica ARCGIS.

Encuesta de Percepcidn vecinal

Al realizar visita al conjunto habitacional, se le realiz6 la encuesta de percepcion vecinal a
don Eugenio Figueroa, presidente comité de administracion, dirigente por 40 afios y vecino
historico del conjunto habitacional Pedro Aguirre Cerda construido en 1950, respondio

representacion de la comunidad del conjunto habitacional. Rescatando los siguientes resultados:

1. ¢Cdémo considera Ud. el nivel de organizacion vecinal presente en su condominio?

Buena regular mala

- Antigliedad de los habitantes.
- Mayoria son propietarios.

- Son personas “buenas”.

- El lugar en “bonito”.

- Hay gran cantidad de arboles.

Nota: Fuente Elaboracion Propia

2. ¢Conoce usted la ley de copropiedad inmobiliaria?, si es asi ¢cual es el nivel de

conocimiento de esta?

buena regular mala nula

Nota: Fuente Elaboracién Propia

3. ¢Como comunidad se han realizado acciones concretas para mejorar sus espacios

comunes?
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simdsdel sil no

Limpieza de las
copropiedades.
Postulacion a Fondos
Concursables.
Instalacion de Jardineras.
Arborizacion

Nota: Fuente Elaboracién Propia

4. ¢Cudl es su percepcidn en relacién a la seguridad en los espacios comunes de su

5.

6.

conjunto?

buena regular -

Nota: Fuente Elaboracion Propia

¢Como comunidad se han vinculado con alguna institucion pablica o privada, con la

finalidad de mejorar o reparar sus espacios comunes?

¢ Cual es su percepcion en relacion a la contaminacion en los espacios comunes de su

conjunto?

Si

no

- Reuniones con
municipio.

- Visitas del Ministerio
de Vivienday
Urbanismo.

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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buena regular mala

- No hay cultura
Medioambiental.
- No se riega los espacios
comunes.
Nota: Fuente Elaboracién Propia

7. ¢Considera Usted que los copropietarios ayudan a mantener y cuidar los espacios

comunes?

Nola: Fuente Elaboracién Propia

8. ¢Cudles cree usted que son las principales problematicas sociales y fisicas —ambientales

que se presentan en los espacios comunes de su conjunto?, enumere.

Sociales fisico -ambientales
Tomas ilegales Micro basurales
Adultos mayores Espacios comunes
abandonados deteriorados
Tenencia Bolsones de
irresponsable de oscuridad, areas
mascotas inseguras

Nota: Fuente Elaboracién Propia

9. ¢Cuadl cree usted de las anteriores problematicas es la mas compleja?

1. Bolsones de oscuridad
2. Areas inseguras
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3. Drogadiccién en
juventud
4. Delincuencia

Nola: Fuente Elaboracién Propia

10. Después de haber respondido las anteriores preguntas gque tan satisfecho se siente usted

con los espacios comunes de su conjunto.

satisfecho  regular  insatisfecho

Nota: Fuente Elaboracién Propia

.’.’_
3
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Google Earth

I'magen N°718: Condominio Social Pedro Aguirre Cerda. Quillota. Fuente: Imagen Google Earth.
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Google Earth

I'magen N°79: Condominio Social Pedro Aguirre Cerda. Quillota. Fuente: Imagen Google Earth.

Andlisis Territorial y Morfolégico

Luego de conocer la percepcion del dirigente, de la poblacién pedro Aguirre Cerda se realiz
el analisis fisico - territorial de las caracteristicas morfolégicas del condominio social, con la
finalidad de reconocer los niveles de transicion pablico — privado, mediante el anélisis de la
relacion porcentual del espacio comdn construido , no construido, la consolidacién y mantencion

del espacio comun.

1. Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido

y no construido.
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0 5 10 20 30

Ma pa N°2: Espacios comunes construidos y no construidos Condominio Social Pedro Aguirre Cerda. Quillota.
Elaboracién propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

El area del conjunto habitacional Pedro Aguirre Cerda, es de 6.311 metros cuadrados,
conformado por una sola copropiedad, dentro de sus limites se pueden identificar, areas de
estacionamiento, jardineras, circulaciones y otras construcciones informales. El conjunto
habitacional presenta 5 blocks cuyas areas varian entre 300 y 320 metros cuadrados, por tanto el
area del espacio comun construido es de 1.534 metros cuadrados, dando una relacién de 24,3%
de espacio comun construido y 75,7 de espacio comun no construido. Estos valores demuestran
la importancia de los espacios comunes no construidos, incorporando un disefio acotado e

intervenible por parte de los copropietarios, entendiendo la organica privada del espacio comun.
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2. Porcentaje del espacio comun no construido y su en relacion con la consolidacion de estos

espacios.

Simbologia

_ Espacio Comin Construido
Espacio Comin No Censtruido No Consalidado
E: io Comin No C lidad
I AnwaiTa
I AREAVERDE
CIRCULACION
ESTACIONAMIENTOS
[ JARDINERAS
NEGOCIO

Ma pa N°3: Espacios comunes no construidos y su consolidacién, Condominio Social Pedro Aguirre
Cerda. Quillota. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geogréfica ARCGIS.

De los 4.777 metros cuadrados de espacio comun no construido, 2.705 metros cuadrados se
encuentran consolidados, 1.371 metros cuadrados con jardineras y huertos, 609 metros cuadrados
con un area de estacionamientos, 50 metros cuadrados de un establecimiento comercial, 116
metros cuadrados de circulacion interna y 498 metros cuadrados de area verde tipo plaza. Por
tanto el espacio comun no construido consolidado es el 56,6 % Yy el espacio comudn no construido
no consolidado es el 44,4 % 6sea 2.072 metros cuadrados. Estos valores respondes a una
comunidad que se ha hecho cargo de los espacios informales de la copropiedad, por tanto se
evidencian acciones que permitieron mejorar las caracteristicas del espacio comdn. Lo que

denota una mirada mas privada del espacio, basada en la pertenencia y arraigo del habitante.
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3. Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacién con la mantencion

de estos espacios.

Simbologia
I Espacic CominNo Consoidada No Mantenkio
spacio Comdn No Consalidado Mantenido
ite Conjunto Habitacional Pedro Aguire Cerda

Ma pa N°4: Mantencién de espacios comunes no construidos, no consolidado. Condominio Social Pedro Aguirre
Cerda. Quillota. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

Mediante analisis en terreno de los 2.072 metros cuadrados del espacio comun no construido
no consolidado, se pudo determinar que 957 metros cuadrados no se encuentran mantenidos por
la comunidad, esto se refleja en el territorio con diversas problematicas que se hacen presente en
la copropiedad, como lo es la acumulacién de basura, sectores abandonados o falta de
arborizacién o paisajismo, esta situacion se concentra principalmente en los sectores periféricos
del conjunto, especificamente en el sur y oeste del condominio social, debido a que esta area se
presenta como el patio trasero de la copropiedad, el area sin mantencién corresponde al 46,2 del

espacio comun no consolidado y el area con mantencién corresponde al 53,8 del mismo. A pesar
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de esto la mayor cantidad del espacio es mantenida de forma constante mediante limpiezas,
riego, o administracion de sus usos, ejecutadas por la comunidad, siendo los sectores periféricos
los més afectados debido la lejania de estos espacios en relacion a los vecinos mas cooperadores

de la copropiedad Y a la cercania del espacio publico, como son las veredas y las calles.

Pero en conclusién se observa que la comunidad se ha hecho cargo de los espacios no
consolidados de la copropiedad, mediante acciones que permiten mantener y mejorar las
caracteristicas del espacio comun. Lo que denota una mirada mas privada de los habitantes hacia

este espacio.

2. Poblacion Recreo Alto Carabineros 1, 2 y 3, Construida en 1961, en la comuna de Vifia

del Mar.

Ubicados en el sector Medio de Recreo en la comuna de Vifia del Mar, construido en 1961,
compuesto por 3 copropiedades, con 9 edificios, con un total de 224 departamentos, ubicado en
calle real una de las vias principales de Recreo, equidistante del centro de Valparaiso y Vifia del
Mar, por ende muy bien localizada. Se encuentran gran cantidad de servicios como centros
comerciales y educacionales adyacente a este conjunto. Sector residencial que se caracteriza por

la gran cantidad de habitantes que habitan en el sector.
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Ma pa N°5: Plano de ubicacién Condominio Social Recreo Alto Carabinerosl, 2 y 3. Vifia del Mar. Elaboracion
propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

Encuesta de Percepcién vecinal

Al realizar visita al conjunto habitacional, se ejecutd la encuesta de percepcién vecinal a Dofia
Ana Cristina Saavedra, presidente comité de administracion de la poblacion Recreo Alto 1,2y 3,
maés conocida como (DIPRECA) , la cual lleva 8 afios ejerciendo como dirigente de del

condominio social construido el afio 1961, Cuyos resultados se reflejan en:

1. ¢Cdémo considera Ud. el nivel de organizacion vecinal presente en su condominio?

buena regular mala

- Ha habido avances
sustantivos en el
proceso organizativo.

Nola: Fuente Elaboracién Propia
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2. ¢Conoce usted la ley de copropiedad inmobiliaria?, si es asi ¢cuél es el nivel de

conocimiento de esta?

buena regular mala Nula

Nota: Fuente Elaboracién Propia

3. ¢Como comunidad se han realizado acciones concretas para mejorar sus espacios

comunes?

si mas de 1 sil No

- Mejoramiento de
espacios comunes
construidos.

- Consolidacion de
jardines.

Nota: Fuente Elaboracion Propia

4. ¢Cudl es su percepcidn en relacién a la seguridad en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular Mala

- Falta iluminacion en
accesos
- Mal uso de portones
Yy puertas por parte de
VeCinos, ya que estas
quedan abiertas.
Nota: Fuente Elaboracion Propia

5. ¢Como comunidad se han vinculado con alguna institucion publica o privada, con la

finalidad de mejorar o reparar sus espacios comunes?
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no

Municipalidad de Vifa
del Mar.
MINVU

Nola: Fuente Elaboracién Propia

¢ Cual es su percepcion en relacion a la contaminacion en los espacios comunes de su

conjunto?

buena

regular Mala

- Problema de tenencia
irresponsable de mascotas.

Nota: Fuente Elaboracién Propia

¢Considera Usted que los copropietarios ayudan a mantener y cuidar los espacios

comunes?

Nota:

¢ Cuales cree usted que son las principales problematicas sociales y fisicas —ambientales

Fuente Elaboracion Propia

que se presentan en los espacios comunes de su conjunto?, enumere.

Sociales

fisico —ambientales

Escasa participacion de  Tenencia irresponsable

la comunidad.

de mascotas.

Envejecimiento de la

comunidad, trae

consigo problematicas

sociales.
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Nota: Fuente Elaboracién Propia

9. ¢Cual cree usted de las anteriores problematicas es la mas compleja?

1. Envejecimiento de la comunidad.

2. Escasa participacion de la
comunidad.
Nola: Fuente Elaboracién Propia

10. Después de haber respondido las anteriores preguntas que tan satisfecho se siente usted

con los espacios comunes de su conjunto.

satisfecho = regular  insatisfecho

Nota: Fuente Elaboracién Propia

Andlisis Territorial y Morfoldgico

Luego de conocer la percepcion del dirigente, de la poblacion La Concepcion se realizo el
analisis fisico - territorial de las caracteristicas morfoldgicas del condominio social, con la
finalidad de reconocer los niveles de transicion publico — privado, mediante el analisis de la
relacion porcentual del espacio comun construido , no construido, la consolidacion y mantencién

del espacio comdn.

1. Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido

y no construido.
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Simbologia |

E£30800 Comin Consinaso

Expicio Camin he Commado

Ma pa N°6: Espacio Comin construido y no construido. Condominio Social Recreo Alto de Carabineros. Vifia del
Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

El &rea del conjunto habitacional Recreo Alto de Carabineros 1, 2y 3, es de 11.157 metros
cuadrados, conformado por 3 copropiedades, en sus limites se puede reconocer areas de
estacionamientos, circulaciones, areas verdes y una sede vecinal. El conjunto habitacional
presenta 9 blocks, con 224 departamentos. El &rea de cada uno de los block varia entre 300 y 330

metros cuadrados.

El total del espacio comun construido del conjunto Recreo Alto es de 3.407 metros
cuadrados, el area del espacio comun no construido es de7.750 metros cuadrados, dando una
relacion de 69,5% del espacio comun no construido y 30, 5% del espacio comun construido.
Estos valores denotan un equilibrio bastante razonable entre los dos tipos de espacios comunes,

encontrandose un espacio comudn no construido bastante administrable y de facil manejo por
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parte de la comunidad, favorecido por un disefio que incorpora el manejo de manera privada de
las &reas comunes. Observandose una organica privada caracterizada por la apropiacion que

realiza la misma comunidad.

2. Porcentaje del espacio comun no construido y su en relacion con la consolidaciéon de

estos espacios.

Ma pa N°7: Consolidacion Espacio Comun no construido. Condominio Social Recreo Alto de Carabineros. Vifia
del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacién geografica ARCGIS.

De los 7.750 metros cuadrados de espacio comun no construido, 4,077 metros cuadrados se
encuentran consolidados, 860 metros cuadrados consolidados con accesos peatonales, 2.346
metros cuadrados de accesos vehiculares, 200 metros cuadrados de cierres de ante jardines, 18

metros cuadrados de un quiosco y 262 metros cuadrados de sede social en ubicada en la
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copropiedad. Es por esto que el espacio comun no construido consolidado es el 52,6 % v el
espacio comun no construido no consolidado es el 47,4 % correspondiente a 3.673 metros
cuadrados, estos valores responden a una comunidad que ha logrado en su mayoria hacerse cargo
de los espacios comunes no construidos de su copropiedad, debido a lo acotado y cercanos de
las viviendas. Estas condiciones permiten comprender las caracteristicas privadas de sus espacios

donde sus habitantes han ejercido apropiacién y pertenencia por dichos espacios.

3. Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacion con la mantencién

de estos espacios.

Ma pa N°18: Mantencion de espacio comin no construido, no consolidado Condominio Social Recreo Alto de
carabineros. Vifia del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

Mediante analisis en terreno de los 3.673 metros cuadrados del espacio comudn no construido

no consolidado, se pudo determinar que 1.197 metros cuadrados no se encuentran mantenidos
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por la comunidad, esto se presenta debido al abandono de diversos sectores periféricos del
conjunto habitacional, generando problematicas como la contaminacion ambiental, representada
en acumulacion de basura domiciliaria. A pesar de esto la comunidad reconoce estas
probleméticas como propias Y las incorpora claramente como parte de las acciones que deben
subsanar para mejorar las condiciones de vida de los copropietarios. El area sin mantencién
corresponde al 32,6% del area total del espacio comdn no construido no consolidado Y el 68,4%
al espacio comun no construido no consolidado se encuentra bien mantenido. La mayor cantidad
de los espacios se encuentran bien mantenidos, esto se debe a la buena organizacion de la
comunidad y a las acciones que han realizado para mejorar las condiciones actuales de estos
terrenos. Esto permite que la comunidad reconozcan los espacios comunes como propios, por
tanto entienden la orgénica privada de estos territorios, apoyados ademas por el buen

conocimiento de la ley de copropiedad.
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I'magen N°20: Condominio Social Recreo Alto Carabineros 1,2 y 3. Vifia del Mar. Fuente: Elaboracion Propia,
Marzo 2018.

I'magen N°Z27: Condominio Social Recreo Alto Carabineros 1,2 y 3. Vifia del Mar. Fuente: Elaboracion Propia,
Marzo 2018.
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3. Poblacion la Concepcion, Construida en 1978, en la comuna de Vifia del Mar

Ubicado en el sector de Miraflores alto en Vifia del Mar, construido el afio 1978 por SERVIU
Regional, este conjunto habitacional estd compuesto por 224 departamentos, y una sola
copropiedad se encuentra en un sector de la comuna de Vifia del Mar que se caracteriza por la
localizacion de gran cantidad de viviendas sociales y a 15 minutos del centro de la comuna, bien
conectado, con vias importantes como la avenida Eduardo Frei, que abastece al conjunto, ademas

hay gran cantidad de servicios adyacentes al condominio social, como lo son centros comerciales

y comercio en general.

imbologia
| Poblacion La Concepcionkf -

I3

Ma pa N°9: Plano de ubicacion Condominio Social La Concepcion. Vifia del Mar. Elaboracién propia mediante
sistema de informacién geografica ARCGIS.
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Encuesta de Percepcidn vecinal

Al realizar visita al conjunto habitacional, se ejecutd la encuesta de percepcion vecinal a los
dirigentes de la poblacion La concepcion, a don Maximo Hernandez y Humberto Ventura,
presidente del proyecto habitacional y dirigente vecinal, los cuales llevan 5 afios de dirigentes ,

del condominio social construido el afio 1978, Cuyos resultados se reflejan en:

1. ¢Cdmo considera Ud. el nivel de organizacion vecinal presente en su condominio?

buena regular mala

- No hay constitucion del
comité de
administracion.

Nola: Fuente Elaboracién Propia

2. ¢Conoce usted la ley de copropiedad inmobiliaria?, si es asi ¢cual es el nivel de

conocimiento de esta?

buena regular mala nula

Nota: Fuente Elaboracion Propia

3. ¢Coémo comunidad se han realizado acciones concretas para mejorar sus espacios

comunes?

simas de 1 sil no

- Operativos de
Limpieza
Nota: Fuente Elaboracién Propia

4. ¢Cudl es su percepcidn en relacién a la seguridad en los espacios comunes de su

conjunto?
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buena regular mala

- Existencia de Cierres
Perimetrales.
Nota: Fuente Elaboracién Propia

5. ¢Como comunidad se han vinculado con alguna institucion publica o privada, con la

finalidad de mejorar o reparar sus espacios comunes?

Si no

- Municipalidad de Vifa
del Mar.
-  CONAF.
- Fundacion Mi Parque
Nola: Fuente Elaboracién Propia

6. ¢Cudl es su percepcion en relacion a la contaminacién en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular

Nota: Fuente Elaboracion Propia

7. ¢Considera Usted que los copropietarios ayudan a mantener y cuidar los espacios

comunes?

Si no

- Serealizan
operativos de
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Limpieza

Nota: Fuente Elaboracién Propia

8. ¢Cuéles cree usted que son las principales problematicas sociales y fisicas —ambientales

que se presentan en los espacios comunes de su conjunto?, enumere.

Sociales fisico —ambientales

No existe comité de  no hay zonas de

administracion esparcimiento
No hay reglamento falta consolidacion de
interno accesos peatonales

No hay zona, ni basureros
para botar la basura.
Nota: Fuente Elaboracién Propia

9. ¢Cuadl cree usted de las anteriores problematicas es la mas compleja?

3. falta de comité de administracion y
reglamento interno del conjunto
habitacional.

4. consolidacién de los accesos
peatonales
Nota: Fuente Elaboracién Propia

10. Después de haber respondido las anteriores preguntas que tan satisfecho se siente usted

con los espacios comunes de su conjunto.

satisfecho  regular  insatisfecho

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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I'magenN°Z23: Dirigentes Condominio Social La Concepcion Vifia del Mar. Elaboracion propia abril 2018.
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Andlisis Territorial y Morfoldgico

Luego de conocer la percepcidn del dirigente, de la poblacion La Concepcion se realizo el
analisis fisico - territorial de las caracteristicas morfoldgicas del condominio social, con la
finalidad de reconocer los niveles de transicion publico — privado, mediante el analisis de la
relacion porcentual del espacio comun construido , no edificado, la consolidacion y mantencion

del espacio comdn.

1. Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido

y no construido.

Simbologia

Espacio Comun No Construido
Espacio Coman Construido

Ma pa N°70: Espacio Comun construido y no construido. Condominio Social La Concepcion. Vifia del Mar.
Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

El &rea del conjunto habitacional La Concepcion, es de 33.405 metros cuadrados, conformado

por 1 copropiedad, en sus limites se puede reconocer vastas areas de estacionamientos,
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circulaciones, areas verdes y una copa de agua ubicada dentro de los limites de la copropiedad, la
cual corresponde a administracion . El conjunto habitacional presenta 10 blocks, con 224

departamentos. El area de cada uno de los block varia entre 300 y 600 metros cuadrados.

El total del espacio comun construido del conjunto La Concepcion esta constituido por 10
edificaciones, las cuales ocupa un area de 4.176 metros cuadrados, el area del espacio comun no
construido es de 29.229 metros cuadrados, dando una relacion de 87,5% del espacio comUn no
construido y 12, 5% del espacio comun construido. Estos valores denotan una sobrestimacion del
espacio comun no construido definido en el disefio del conjunto habitacional, siendo dificil el
manejo y cuidado correcto de estas areas por parte de la comunidad, tendiendo a un manejo mas
publico de las areas residuales debido a su enorme envergadura, perdiendo en tanto la organica

privada del espacio, transforméandose en publica debido a su uso y mantencion.
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2. Porcentaje del espacio comudn no construido y su en relacion con la consolidacion de

estos espacios.

Simbologia
P Exgano Comim Constiuido
Erpaco Comin No Construkdo No Censclidaco
Espacio comin no construido consolidado
ACCESO PEATONAL
[ ACCESO VEHICULAR
[ AREA VERDE
| GLINCRO DE GAS
I COPADE AGUA
ESTACIONAMIENTOS
JARDNERAS

Ma pa N°77: consolidacién de espacio comdn no construido. Condominio Social La Concepcion. Vifia del Mar.
Elaboracién propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

De los 29.229 metros cuadrados de espacio comin no construido, 18.620 metros cuadrados se
encuentran consolidados, 540 metros cuadrados con accesos peatonales por toda la copropiedad,
3380 metros cuadrados con vias internas para uso vehicular, 2.572 con jardineras, areas verdes y
huertos, 454 metros cuadrados ocupados por el sector donde ubica el cilindro de gas y jardineras.
8.606 metros cuadrados ocupados por estacionamientos de los residentes del conjunto
habitacional y 3.066 metros cuadrados ocupados por el area de localizacion de la copa de agua.
Por tanto el espacio comudn no construido consolidado es el 63,7 % y el espacio comdn no

construido no consolidado es el 36,3 % correspondiente a 10.609 metros cuadrados, estos valores
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respondes a una comunidad que se ha hecho cargo de los espacios comunes de la copropiedad,
por tanto se evidencian acciones que permitieron mejorar las caracteristicas del espacio comun.
A pesar de lo vasto de los espacios se observa una mirada mas privada del espacio, basada en la

pertenencia y arraigo del habitante.

3. Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacion con la mantencién

de estos espacios.

Simbologia

I Espacos Comunes no constnuikos no conscticados no Mantenidos

Ma pa N°7.2: Mantencion de espacios comunes no construidos no consolidados. Condominio Social La
Concepcion. Vifa del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geogréafica ARCGIS.

Mediante analisis en terreno de los 10.609 metros cuadrados del espacio comin no
construido no consolidado, se pudo determinar que 2.444 metros cuadrados no se encuentran
mantenidos por la comunidad, esto se evidencia mediante la caracterizacion de areas con

diversas problematicas ambientales como lo son la acumulacion de escombros, basura
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domiciliaria o electrodomeésticos, estas problemaéticas se concentran en los terrenos adyacentes a
la copa de ESVAL, la cual se encuentra de forma ilegal dentro de los limites de la copropiedad.
Trayendo repercusiones negativas para la comunidad .El area sin mantencion corresponde a el
23% del &rea total del conjunto habitacional Y el 77% del espacio comUn no consolidado, se
encuentra en condiciones dptimas de mantencion, debido principalmente a la muy buena
organizacion de la comunidad en temas tan simples con el riego o retiro de basura. La
comunidad reconoce el espacio comin como propio por tanto privado lo que se evidencia en la
mantencion de la copropiedad, a diferencia de las &reas cercanas al terreno de ESVAL, donde se
evidencia lentamente una apropiacion indebida en este sector por la empresa de agua potable

hacia los vecinos.

4. Villa Dulce norte ampliacion — Villa Génesis, de Vifia del Mar, construidas en 1995

Ubicados en el sector de Miraflores alto en la comuna de Vifia del Mar, construido el afio
1995, mediante el programa especial de trabajadores (PET), compuesto por 2 copropiedades una
Ilamada Villa Dulce Norte ampliacion y la otra denominada villa Génesis, con un total de 132 y
12 departamentos respectivamente, a pesar de ser dos conjuntos habitacionales distintos estos
funcionan como una unidad, debido a su cercania y origen poblacional, ubicadas a 100 metros de
una de las carreteras mas importantes de la comuna de Vifia del Mar, como lo es la ruta 60 CH, o
camino internacional. A pesar de encontrarse bien conectado y localizado adyacente a gran
cantidad de servicios comerciales y equipamientos basicos, estos conjuntos habitacionales se
encuentran en la periferia de la ciudad, presentando gran cantidad de problematicas debido a esta

situacion.
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Simbologia

Conjuntos Habitacionales

Ma pa N°1.3: ubicaciéon Condominio Social Villa dulce norte ampliacion — villa génesis. Vifia del Mar.
Elaboracidn propia mediante sistema de informacion geogréfica ARCGIS.

Encuesta de Percepcidn vecinal

Al realizar visita al conjunto habitacional, se ejecutd la encuesta de percepcién vecinal a la
dirigente que preside el comité de administracion de estos dos conjuntos habitacionales, a dofia
Natividad Vazquez Gallardo, la cual a estado como dirigente desde hace 13 afios, la cual
respondid dicho instrumento en representacion de la comunidad de los condominios sociales,

Cuyos resultados se reflejan en:

1. ¢Cdémo considera Ud. el nivel de organizacion vecinal presente en su condominio?

buena regular Mala

- Laorganizacion
no se traduce en
beneficios para
la comunidad
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Nota: Fuente Elaboracién Propia

2. ¢conoce usted la ley de copropiedad inmobiliaria?, si es asi ¢cudl es el nivel de

conocimiento de esta?

buena regular mala nula

Nola: Fuente Elaboracién Propia

3. ¢Como comunidad se han realizado acciones concretas para mejorar sus espacios

comunes?

simdsdel sil no

- Consolidacién de
cierre perimetral
Nota: Fuente Elaboracion Propia

4. ¢Cudl es su percepcion en relacion a la seguridad en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular

Nota: Fuente Elaboracién Propia

5. ¢Como comunidad se han vinculado con alguna institucion publica o privada, con la

finalidad de mejorar o reparar sus espacios comunes?

Si no
- Municipalidad de
Vifia del Mar

Nola: Fuente Elaboracién Propia.
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6. ¢Cuél es su percepcion en relacion a la contaminacion en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular -

Nola: Fuente Elaboracién Propia

7. ¢Considera Usted que los copropietarios ayudan a mantener y cuidar los espacios

comunes?

Nota: Fuente Elaboracién Propia

8. ¢Cudles cree usted que son las principales problematicas sociales y fisicas —ambientales

que se presentan en los espacios comunes de su conjunto?, enumere.

Sociales fisico -ambientales

escasa organizacion No hay manejo adecuado de

vecinal las mascotas en la
copropiedad, generando
suciedad en los espacios
comunes.

existe division vecinal
conflictos internos
Nota: Fuente Elaboracién Propia

9. ¢Cuadl cree usted de las anteriores problematicas es la mas compleja?

1. Escasa organizacion vecinal
2. No hay manejo adecuado de las
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mascotas en la copropiedad
Nola: Fuente Elaboracién Propia

10. Después de haber respondido las anteriores preguntas gque tan satisfecho se siente usted

con los espacios comunes de su conjunto.

satisfecho  regular -

Nota: Fuente Elaboracién Propia

I'magenN°24: Condominio Social La Villa Génesis. Elaboracion propia abril 2018.
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I'magen N°25: Dirigente Condominio Social La Villa Génesis. Elaboracion propia abril 2018.

Andlisis Territorial y Morfolégico

Luego de conocer la percepcidn del dirigente, de los condominios sociales se realiz6 el
analisis fisico - territorial de las caracteristicas morfolégicas de estos conjuntos habitacionales,
con la finalidad de reconocer los niveles de transicion publico — privado, mediante el analisis de
la relacion porcentual del espacio comdn construido , no construido, la consolidacion y

mantencién del espacio comun.
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1. Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido

y no construido.

Simbologia

Espacio Comin Constiuida

Espacio Comin No Corstrudo

Ma pa N°74 : espacio comin construido y no construido Condominio Social Villa dulce norte ampliacion — villa
génesis. Vifia del Mar. Elaboracién propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

El &rea de los conjuntos habitacionales Villa Dulce y Villa Génesis, es de 12.551 metros
cuadrados, sumando las 2 copropiedades, dentro de sus limites se puede reconocer areas de
estacionamiento, circulaciones y jardineras principalmente. Hay un total de 5 blocks, con 144
departamentos, 132 en una 'y 12 en otra. El area de cada uno de los block varia entre 300 y 900

metros cuadrados.

El total del espacio comun construido de los dos conjuntos habitacionales es de 3.344 metros
cuadrados y el espacio comun no construido es de 9.207 metros cuadrados, dando una relacion

de 73,35% del espacio comun no construido y 26,65, % del espacio comun construido. Estos
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valores denotan una estimacion adecuada del espacio comin no construido definido en el disefio
del conjunto habitacional, siendo menos dificultoso el manejo y cuidado correcto de estas areas
por parte de la comunidad, tendiendo a un manejo méas personalizado de las areas residuales,
respondiendo por tanto a la organica privada del espacio, debido a lo acotado del area de

intervencion.

2. Porcentaje del espacio comun no construido y su en relacion con la consolidaciéon de

estos espacios.

R

IR

ACCESOS PEATONALES
AREA VERDE

CASETA DE SEGURIDAD
ESTACIONAMIENTOS
QUIOSKOD

SEDE SOCIAL

Esgacio Comdn No Comstrudo

Ma pa N°15: consolidacion de espacio comdn no construido Condominio Social Villa dulce norte ampliacion —
villa génesis. Vifia del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

De los 9.207 metros cuadrados de espacio comun no construido, 2.376 metros cuadrados se
encuentran consolidados, 640 metros cuadrados con accesos peatonales por toda la copropiedad,

78 metros cuadrados con sede social, 65 metros cuadrados de un Quiosco ubicado dentro de la
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copropiedad, una caseta de seguridad de 53 metros cuadrados, 509 metros cuadrados de areas
verdes. Por tanto el espacio comun no construido consolidado es el 25,8 % y el espacio comdn
no construido no consolidado es el 74,2 % correspondiente a 6.831 metros cuadrados, estos
valores respondes a una comunidad que no ha podido hacerse cargo de los espacios comunes no
construidos, debido a factores econdémicos y de capacidades organizacionales internas, lo que se
traduce en la dificultad de consolidar la mayor parte de las areas de la copropiedad. Dando la
impresion territorial de un condominio mas vinculado a condiciones de terrenos publicos donde

sus habitantes no han ejercido apropiacion ni pertenencia por dichos espacios.

3. Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacion con la mantencién

de estos espacios.

Simbologia

- Espacio Comin No Construido No Consafidado No Mantenide
Espacio Comin No Construco No Consaidado Mantenio

Espacio Coman No Canstruido

Ma pa N°76': Mantencion de espacio comin no construido, no consolidado Condominio Social Villa dulce norte

ampliacién — villa génesis. Vifia del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.
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Mediante analisis en terreno de los 6831 metros cuadrados del espacio comdn no construido
no consolidado, se pudo determinar que 4157 metros cuadrados no se encuentran mantenidos
por la comunidad, esto se muestra en el territorio mediante diversas problematicas ambientales
como lo son la acumulacion de escombros, basura domiciliaria y areas sin poda y acumulacion
de matorrales, lo cual genera situaciones de riesgo por incendio concentradas en los terrenos mas
alejados de la copropiedad (sector norte y oeste). A pesar de esto la comunidad no reconoce
estas problemaéticas como propia, al no comprender estos espacios como parte de su propiedad.
Observandose terrenos totalmente abandonados, sin ningln tipo de mantencidn, esto ademas
potenciado por la localizacién de dos torres de alta tensidén dentro de los limites de la
copropiedad. El &rea sin mantencion corresponde al 60% del &rea total del espacio comun no
construido no consolidado Y el 40% al espacio comun no construido no consolidado, a sectores
con mantencion vecinal, estos espacios se encuentran continuos a los edificios o blocs. La poca
organizacion vecinal, el desinterés y el desconocimiento permiten que la mayor cantidad del
espacio no se encuentre mantenido. La comunidad no reconoce el espacio comin como propio,
por tanto los comprenden como publico, situacion que se evidencia en la mantencién y

abandono de extensas areas de la copropiedad.

5. Poblacion Puertas del sol, Construido en el afio 2011, en la comuna de Llay Llay

Ubicados en el sector norte en la comuna de Llay Llay, construido el afio 2011, mediante el
programa Fondo Solidario de Vivienda, compuesto por 1 copropiedad, con 7 edificios, con un
total de 112 departamentos, ubicados a 7 cuadras de la calidad central que cruza la comuna. A
pesar de encontrarse bien conectado y localizado cerca del centro de la ciudad, este condominio

social se encuentra en la periferia de la comuna, separado por uno de los esteros que abastece al
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rio Aconcagua. Se encuentran gran cantidad de servicios como centros comerciales y

educacionales adyacente a este conjunto.

Simbologia

Yo

Ma pa N°77: ubicacién Condominio Puertas del Sol, Llay Llay. Elaboracién propia mediante sistema de
informacion geogréfica ARCGIS.

Encuesta de Percepcidn vecinal

Al realizar visita al conjunto habitacional, se ejecuté la encuesta de percepcion vecinal a uno de
los dirigentes mas importantes del condominio social Don Claudio Soto el cual representa a la

comunidad, desde hace ya 5 afios . Cuyos resultados se reflejan en:

1. ¢Como considera Ud. el nivel de organizacion vecinal presente en su condominio?

buena regular mala

- Escasa organizacion
vecinal
Nola: Fuente Elaboracién Propia
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2. ¢conoce usted la ley de copropiedad inmobiliaria?, si es asi ¢cudl es el nivel de

conocimiento de esta?

buena  regular mala.

Nota: Fuente Elaboracién Propia

3. ¢Coémo comunidad se han realizado acciones concretas para mejorar sus espacios

comunes?

simasdel sil -

Nola: Fuente Elaboracién Propia

4. ¢Cudl es su percepcion en relacion a la seguridad en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular mala

- Robos dentro de la
copropiedad
- Oscuridad en
copropiedad.
Nota: Fuente Elaboracion Propia

5. ¢Coémo comunidad se han vinculado con alguna institucion publica o privada, con la

finalidad de mejorar o reparar sus espacios comunes?

Si no

- Municipalidad de
Llay Llay.

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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6. ¢Cuél es su percepcion en relacion a la contaminacion en los espacios comunes de su

conjunto?

buena regular Mala

- No hay cultura
medioambiental.
- No hay mantencion
vecinal
Nola: Fuente Elaboracién Propia

7. ¢Considera Usted que los copropietarios ayudan a mantener y cuidar los espacios

comunes?

Nota: Fuente Elaboracién Propia

8. ¢Cuéles cree usted que son las principales problematicas sociales y fisicas —ambientales

que se presentan en los espacios comunes de su conjunto?, enumere.

Sociales fisico -ambientales

Escasa organizacion ~ No hay manejo adecuado

vecinal de las mascotas en la
copropiedad, generando
suciedad en los espacios
comunes.

Escasa ocupacion de  Problemas de oscuridad

los espacios comunes en los espacios comunes.
juegos destruidos y en
mal estado

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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9. ¢Cual cree usted de las anteriores problematicas es la mas compleja?

1. Problemas de oscuridad en los
espacios comunes.
Nota: Fuente Elaboracién Propia

10. Después de haber respondido las anteriores preguntas que tan satisfecho se siente usted

con los espacios comunes de su conjunto.

satisfecho  regular -

Nola: Fuente Elaboracién Propia

Andlisis Territorial y Morfolégico

Luego de conocer la percepcion del dirigente, del condominio social se realiz6 el anlisis
fisico - territorial de las caracteristicas morfolégicas de este conjunto habitacional, con la
finalidad de reconocer los niveles de transicion pablico — privado, mediante el anélisis de la
relacion porcentual del espacio comdn construido , no construido, la consolidacién y mantencion

del espacio comun.
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1. Porcentaje del condominio social en altura, y su relacion entre espacio comun construido

y no construido.

Simbologia

Espacio Comun Construido

Espacia Comin No Constndde

Mapa N°18: espacio comin construido y no construido Condominio Social Puertas del Sol Llay Llay.
Elaboracidn propia mediante sistema de informacion geogréafica ARCGIS.

El area del conjunto habitacional Puertas del Sol es de 8.643 metros cuadrados, dentro de sus
limites se puede reconocer areas de estacionamiento, circulaciones, equipamiento social, areas
de juegos y areas verdes. Hay un total de 7 blocks, con 112 departamentos. El area de cada uno

de los block varia entre 300 y 315 metros cuadrados.

El total del espacio comun construido del condominio Social es de 2.146 metros cuadrados y
el espacio comun no construido es de 6.497 metros cuadrados, dando una relacion de 75,2% del

espacio comun no construido y 24,8, % del espacio comun construido. Estos valores denotan una
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estimacion adecuada del espacio comun no construido definido en el disefio del conjunto

habitacional, siendo menos dificultoso el manejo y cuidado correcto de estas areas por parte de la

comunidad, tendiendo a un manejo méas personalizado de las éareas residuales, respondiendo por

tanto a la organica privada del espacio, debido a lo acotado del area de intervencion.

2. Porcentaje del espacio comun no construido y su en relacion con la consolidaciéon de

estos espacios.

Simbologia

Espaco Comin Cotsyite

E3ac0 Comin N Covsnsto
Espacio Comin Consolidade

ACCESO VEHICULAR
AREA VERDE

sE0E 50CAL
4

Ma pa N°19: consolidacion de espacio comdn no construido Condominio Social Puertas del Sol Llay Llay.
Elaboracién propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

De los 6.497 metros cuadrados de espacio comun no construido, 2.947 metros cuadrados se
encuentran consolidados, 1.202 metros cuadrados consolidados con Areas verdes en distintos

sectores de la copropiedad, 1.681 metros cuadrados con accesos vehiculares que cruzan todo el
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conjunto habitacional, 64metros cuadrados con una sede social ubicada en el sector sur del
condominio. Es por esto que el espacio comun no construido consolidado es el 45,3 % y el
espacio comun no construido no consolidado es el 54,7 % correspondiente a 3.550 metros
cuadrados, estos valores respondes a una comunidad que no ha podido hacerse cargo de los
espacios comunes no construidos, debido a la nula capacidades organizacionales internas, lo que
se traduce en la dificultad de consolidar la mayor parte de las areas de la copropiedad. Dando la
impresion territorial de un condominio mas vinculado a condiciones de terrenos publicos donde

sus habitantes no han ejercido apropiacion ni pertenencia por dichos espacios.

3. Porcentaje espacio comun no construido no consolidado y su relacion con la mantencién

de estos espacios.

Simbologia

Mapa N°20: Mantencion de espacio comun no construido no consolidado Condominio Social Puertas del Sol
Llay Llay. Elaboracion propia mediante sistema de informacidn geografica ARCGIS.
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Mediante analisis en terreno de los 3.550 metros cuadrados del espacio comun no construido
no consolidado, se pudo determinar que 1.309 metros cuadrados no se encuentran mantenidos
por la comunidad, esto se muestra en el territorio, con espacios periféricos abandonados, sin
ninguna utilizacion por parte de los copropietarios, esto a su vez genera sensacion de
inseguridad, enfocada principalmente en los sectores norte y oeste del conjunto habitacional.

A pesar del alto porcentaje de espacio comun mantenido, se observa un claro abandono de las
areas que se localizan en la periferia del condominio. El &rea sin mantencion corresponde al
36,8% del area total del espacio comun no construido no consolidado Y el 63,2% al espacio
comun no construido no consolidado se encuentra mantenido por copropietarios, estas areas se
encuentran continuas a los edificios o blocs. La escasa organizacion vecinal, no es impedimento
de una positiva mantencion de los espacios comunes apoyados por la Ilustre Municipalidad de
Llay Llay, manteniendo los espacios comunes a pesar de ser privados. El disefio del conjunto
permite que las areas a ser mantenidas sean pocas, pudiendo consolidar las areas restantes y

permitiendo establecerse dinamicas de caracter privado en el condominio social.
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Google Earth

I'magen N°27: Condominio Social Puertas del Sol. Llay Llay. Fuente: Imagen Google Earth.
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NIVEL DE TRANSICION “PUBLICO-PRIVADO” DE LOS ESPACIOS COMUNES NO

CONSTRUIDOS DE LOS CONDOMINIOS SOCIALES EN ALTURA DE LA MUESTRA

En la construccion de un indicador que permitird definir los niveles de transicion “publico-
ivado” en cada uno 0s espacios comunes no construidos de los condominios sociales en
rivado” en cad de los e 1 munes n nstruidos de | domini |

altura de la muestra representativa regional, se identificaron 2 variables principales:

Percepcion vecinal, compuesta por 7 variables especificas, con un peso del 30%, donde los
valores cercanos a 7 denotan que la percepcion vecinal es mas cercana a una comprension de
espacio privado, y valores cercanos a 1 demuestran una percepcion mas publica del espacio. El
valor final se calcula mediante la suma de las 7 variables y su multiplicacion por 0,3 debido a su

peso asignado, los valores pueden fluctuar entre 0 y 2,1.

Fisica-territorial, compuesta por 3 variables especificas. A la sumatoria de estas variable se le
dara un peso de 70% de importancia, donde el valor 3 denotan la cercania del espacio comin a
lo privado y valores 0 demuestran la cercania a lo publico en su condicion fisica - territorial. El
valor final de este indicador se define mediante la suma de los valores de las tres variables y su

multiplicacién por 0,7 debido al peso asignado, los valores pueden fluctuar entre 0y 2,1.

Indicador niveles de transicion publica — privada de los espacios comunes no construidos, la
construccién de este indicador se realiza mediante la suma ponderada de las variables percepcion
vecinal y fisica - territorial, la primera ponderada por un peso del 30% y la segunda con un 70%.
Este indicador permite establecer los niveles de transicion publica — privada de los espacios
comunes no construidos de los condominios sociales en altura de la muestra representativa
regional. Los valores flucttan entre 0 y 4,2, donde 0 son espacios comunes no construidos con

caracteristicas totalmente publicas y 4,2 son espacios comunes no construidos con caracteristicas
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totalmente privadas, la representacion territorial de este indicador permitir& proyectar diversas
intervenciones estratégicas que permitiran dar solucion a las principales problemaéticas de estos

espacios.

El indicador de transicion pablico — privado puede variar en los siguientes valores:

Tabla N°11: Tabla de niveles de transicion publico —privado, segun valor calculado con

indicador de percepcion vecinal y anélisis morfologico de areas comunes no construidas.

Valor 0 0-0,84 0,84 — 1,68 1,68 — 2,52-336 3,36-4,2 4,2
2,52
Nivel de totalmente  practicamente  mas pablico  ni publico  mas practicamente  totalmente
Transicion  publico publico que privado  ni privado  privado privado privad0
que
publico

Nola: Fuente Elaboracién Propia

Caso Poblacion Pedro Aguirre Cerda

Percepcion vecinal

Al realizar el andlisis de la percepcidn vecinal mediante la ponderacion de encuesta de
percepcidn al dirigente del conjunto habitacional Pedro Aguirre Cerda de la comuna de Quillota,

se determind que los valores de las preguntas son las siguientes:

Tabla N°12: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado con

indicador de percepcion vecinal.

pregunta  ponderacion

1 1
2 0,5
3 1
4 0
5 1
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6 0,5
7 0
total 4
Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las preguntas ponderadas da un total de 4, de un

méaximo de 7, al darle el peso del 30% queda con un valor final de 1,2 de un méaximo de 2,1.
Fisico — Territorial

Al realizar el andlisis fisico territorial correspondiente a las 3 variables, que buscan entender
las condiciones morfoldgicas del condominio social Pedro Aguirre Cerda, mediante la relacion

porcentual del espacio comdn no construido, se determinaron los siguientes valores:

Tabla N°13: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segun valor calculado con

indicador fisico territorial.

variable Ponderacion

1 1
2 1
3 1
total 3

Nota: Fuente Elaboracion Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las variables ponderadas da un total de 3, de un

méaximo de 3, al darle el peso del 70%, queda con un valor de 2,1 de un méaximo de 2,1.
Nivel de transicion Publico — Privado

Al unir las 2 variables percepcion vecinal y fisica — territorial, se pudo sacar el indicador
“nivel de transicion publico — privado” para el condominio social Pedro Aguirre Cerda, cuyo

valor total es de 3,3 de un maximo de 4,2 lo que indica que las caracteristicas fisicas —
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territoriales y la percepcion de la comunidad, muestra que este condominio social posee
dindmicas en los espacios comunes “mas privadas que publicas”. Lo que permite comprender
formas de intervencion para mejorar las caracteristicas actuales de estos espacios comunes no

construidos.
Esta situacion se debe a los siguientes elementos:

- Alto nivel organizacional de la comunidad.

- Gran cantidad de acciones concretas con la finalidad de mejorar los espacios comunes.
- Vinculacidn a estamentos publicos y privados para mejorar los espacios comunes.

- Area acotada y administrable de los espacios comunes no construidos

- Espacios comunes no construidos consolidados y mantenidos.

Todos estos elementos permiten considerar que los espacios comunes no construidos
responden a una organica privada del espacio, en su mayoria, y esto ademas permite establecer
estrategias o0 acciones que permitiran mejorar las problematicas que aun suscitan en los terrenos

del conjunto habitacional.
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Google Earth

I'magen N°28: Condominio Social Pedro Aguirre Cerda. Quillota. Fuente: Imagen Google Earth.

Caso Poblaciéon Recreo Alto Carabineros 1,2y 3

Percepcion vecinal

Al realizar el analisis de la percepcion vecinal mediante la ponderacion de encuesta de
percepcion a la dirigente del conjunto habitacional Recreo Alto Carabineros 1,2 y 3 de la comuna

de Vifia del Mar, se determin6 que los valores de las preguntas son las siguientes:

Tabla N°14: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segin valor calculado con

indicador de percepcidon vecinal.

pregunta  ponderacion

1 1
2 1
3 1
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4 0,5
5 1
6 0,5
7 0
total 5

Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las preguntas ponderadas da un total de 5, de un

maximo de 7, al darle el peso del 30% queda con un valor final de 1,5 de un maximo de 2,1.
Fisico — Territorial

Al realizar el andlisis fisico territorial correspondiente a las 3 variables, que buscan entender
las condiciones morfoldgicas del condominio social Recreo Alto Carabineros 1, 2 y 3, mediante

la relacion porcentual del espacio comdn no construido, se determinaron los siguientes valores:

Tabla N°15: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado

con indicador fisico territorial.

variable  ponderacién

1 1
2 1
3 1
total 3

Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las variables ponderadas da un total de 3, de un

méaximo de 3, al darle el peso del 70%, queda con un valor de 2,1 de un maximo de 2,1.

Nivel de Transicion Publico — Privado

Al unir las 2 variables percepcion vecinal y fisica — territorial, se pudo sacar el indicador

“nivel de transicion publico — privado” para el condominio social Recreo Alto 1, 2y 3 de la
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comuna de Vifia del Mar, cuyo valor total es de 3,6 de un maximo de 4,2 lo que indica que las
caracteristicas fisicas — territoriales y la percepcion de la comunidad, muestra que este
condominio social posee dinamicas en los espacios comunes “practicamente privados”. Osea
se refiere a un condominio privado que responde orgénica y vecinalmente a una comunidad bien
organizada, con altos conocimientos sobre la ley de copropiedad, altos niveles de apropiacion y
satisfechos con el lugar donde viven, representados en la mantencion y calidad de sus espacios
comunes. Esto permite comprender algunas formas de intervencion para mejorar las situaciones

gue aun no se subsanas en el condominio social.
Esta situacion se debe a las siguientes condiciones:

- Alto conocimiento de la ley de copropiedad.

- Buena organizacion comunal.

- Acciones concretas para el mejoramiento de los espacios comunes no construidos.
- Espacios comunes no construidos pequefios y administrables.

- Alto porcentaje de espacios comunes no construidos no consolidados, bien mantenidos.

A pesar de considerarse practicamente un condominio social que responde a organicas
morfoldgicas practicamente privadas, al igual que perceptivamente en su uso y administracion de
los habitantes, encontrando escasas problematicas en los espacios comunes no construidos,
igualmente se pueden establecer estrategias o acciones que permitirdn mejorar las caracteristicas

de los terrenos de la copropiedad, enfocadas a un uso més publico del espacio.
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I'magen N°29: Condominio Social Recreo Alto Carabineros 1,2 y 3. Vifia del Mar. Fuente: Elaboracion Propia,
Marzo 2018.

Caso Poblacion La Concepcion

Percepcién vecinal

Al realizar el andlisis de la percepcion vecinal mediante la ponderacion de encuesta de
percepcidn a los dirigentes del conjunto habitacional La Concepcidon del sector de Miraflores en

Vifia del Mar, se determind que los valores de las preguntas son las siguientes:
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Tabla N°16: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segun valor calculado con

indicador de percepcion vecinal.

Pregunta  Ponderacion
0,5

total 5
Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las preguntas ponderadas da un total de 5, de un

méaximo de 7, al darle el peso del 30% queda con un valor final de 1,5 de un maximo de 2,1.

Fisico— Territorial

Al realizar el andlisis fisico territorial correspondiente a las 3 variables, que buscan entender
las condiciones morfoldgicas del condominio social La Concepcion, mediante la relacion

porcentual del espacio comdn no construido, se determinaron los siguientes valores:

Tabla N°17: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado con

indicador fisico territorial.

variable  ponderacién

1 0
2 1
3 1
total 2

Nota: Fuente Elaboracién Propia
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La sumatoria de los valores de cada una de las variables ponderadas da un total de 2, de un

méaximo de 3, al darle el peso del 70%, queda con un valor de 1,4 de un maximo de 2,1.
Nivel de transicién Publico — Privado

Al unir las 2 variables percepcion vecinal y fisica — territorial, se pudo sacar el indicador
“nivel de transicion publico — privado” para el condominio social La Concepcion, cuyo valor
total es de 2,9 de un maximo de 4,2 lo que indica que las caracteristicas fisicas — territoriales y la
percepcion de la comunidad, muestra que este condominio social posee dinamicas en los
espacios comunes “mas privado que publico”. Lo que permite comprender formas de

intervencion para mejorar las caracteristicas actuales de estos espacios comunes no construidos.
Esta situacion se debe a los siguientes elementos:

- Alto nivel organizacional de la comunidad.
- Conocimiento de la ley de la copropiedad
- Vinculacién a estamentos publicos y privados para mejorar los espacios comunes.

- Espacios comunes no construidos consolidados y mantenidos.

Estas situaciones permiten considerar que los espacios comunes no construidos responden a
una organica privada del espacio, y esto ademas puede definir estrategias o acciones que

permitiran mejorar las problematicas que aun suscitan en los terrenos del conjunto habitacional.
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I'magen N°30: Condominio Social La Concepcidn. Vifia del Mar. Fuente: Imagen Google Earth.

Caso Villa Dulce norte Ampliacion — Villa Génesis

Percepcion vecinal

Al realizar el andlisis de la percepcidn vecinal mediante la ponderacion de encuesta de
percepcion a la dirigente de los conjuntos habitacionales Villa Dulce y Villa Génesis del sector

de Miraflores en Vifia del Mar, se determind que los valores de las preguntas son las siguientes:

Tabla N°18: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado con

indicador de percepcion vecinal.

pregunta  ponderacion

1 0,5
2 1
3 0,5
4 0
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5 1
6 0
7 0
total 3

Nola: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las preguntas ponderadas da un total de 3, de un

méaximo de 7, al darle el peso del 30% queda con un valor final de 0,9 de un maximo de 2,1.

Fisica — Territorial

Al realizar el andlisis fisico territorial correspondiente a las 3 variables, que buscan entender
las condiciones morfolégicas de los condominios sociales Villa Dulce Ampliacion y Villa
Génesis, mediante la relacion porcentual del espacio comin no construido, se determinaron los

siguientes valores:

Tabla N°19: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segun valor calculado con

indicador fisico territorial.

variable  ponderacion

1 1
2 0
3 0
total 1

Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las variables ponderadas da un total de 1, de un

méaximo de 3, al darle el peso del 70%, queda con un valor de 0,7de un maximo de 2,1.
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Nivel de Transicion Publico — Privado

Al unir las 2 variables percepcion vecinal y fisica — territorial, se pudo sacar el indicador
“nivel de transicion publico — privado” para los condominios sociales Villa Dulce y Villa

Génesis, cuyo valor total es de 1,6 de un maximo de 4,2 lo que indica que las caracteristicas

fisicas — territoriales y la percepcién de la comunidad, muestra que este condominio social posee

dindmicas en los espacios comunes “mas piblico que privado”. Lo que permite comprender
formas de intervencidn para mejorar las caracteristicas actuales de estos espacios comunes no

construidos.
Esta situacion se debe a las siguientes situaciones:

- Bajo nivel organizacional de la comunidad.
- Niveles Altos de inseguridad y contaminacion en espacios comunes.

- Espacios comunes no construidos consolidados y mantenidos.

Todos estos elementos permiten considerar que los espacios comunes no construidos
responden a una organica publica del espacio, en su mayoria, y esto ademas permite establecer
estrategias 0 acciones que permitiran mejorar las problematicas que suscitan en los terrenos del

conjunto habitacional.
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I'magen N°37: Condominio Social Villa Génesis Vifia del Mar. Fuente: Elaboracion propia.

Caso Poblacién Puertas del Sol

Percepcion vecinal

Al realizar el anélisis de la percepcion vecinal mediante la ponderacion de encuesta de
percepcion al dirigente del conjunto habitacional Puertas del Sol de la comuna de Llay Llay, se

determind que los valores de las preguntas son las siguientes:

Tabla N°20: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado con

indicador de percepcidon vecinal.

pregunta  ponderacion

1 0,5
2 0
3 0
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4 0,5
5 1
6 0,5
7 0
total 2,5

Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las preguntas ponderadas da un total de 2,5, de un

maximo de 7, al darle el peso del 30% queda con un valor final de 0,75 de un maximo de 2,1.

Fisico — Territorial

Al realizar el andlisis fisico territorial correspondiente a las 3 variables, que buscan entender
las condiciones morfoldgicas del condominio social Puertas del Sol, mediante la relacion

porcentual del espacio comdn no construido, se determinaron los siguientes valores:

Tabla N°21: Ponderacion niveles de transicion publico —privado, segln valor calculado

con indicador fisico territorial.

variable  ponderacién

1 1
2 0
3 1
total 2

Nota: Fuente Elaboracién Propia

La sumatoria de los valores de cada una de las variables ponderadas da un total de 2, de un

méaximo de 3, al darle el peso del 70%, queda con un valor de 1,4 de un maximo de 2,1.
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Nivel Transicién Publico — Privado

Al unir las 2 variables percepcion vecinal y fisica — territorial, se pudo sacar el indicador
“nivel de transicion publico — privado” para el condominio social Puertas del Sol, cuyo valor
total es de 2,15 de un maximo de 4,2 lo que indica que las caracteristicas fisicas — territoriales y
la percepcion de la comunidad, muestra que este condominio social posee dindmicas en los
espacios comunes “ni publico ni privade”. Osea se refiere a una situacion intermedia donde las
caracteristicas morfologicas del condominio social se direccionan a una situacién mas privada, a
diferencia de la percepcidn de la comunidad, la cual tiene una mirada méas publica del espacio
comun. Lo que permite comprender algunas formas de intervencién para mejorar las

caracteristicas actuales de estos espacios comunes no construidos.
Esta situacion se debe a las siguientes condiciones:

- Desconocimiento de la ley de copropiedad.
- No hay acciones concretas para mejorar los espacios comunes no construidos
- Espacios comunes no construidos pequefios y administrables.

- Alto porcentaje de espacios comunes no construidos no consolidados, bien mantenidos.

Todos estos elementos permiten considerar que los espacios comunes no construidos
responden a una organica mixta entre lo privado de la morfologia del espacio y lo publico de la
condicion de uso de la comunidad, y esta situacion permite establecer estrategias o acciones que

permitiran mejorar las problematicas que suscitan en los terrenos del conjunto habitacional.
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I'magen N°3 2: Condominio Social La Concepcion. Vifia del Mar. Fuente: Imagen Google Earth.
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PROPUESTAS

Acciones que permitan mejorar las condiciones de las areas de transicion de los espacios

comunes de Condominios Sociales en Altura.

Al identificar claramente los niveles de transicion publico-privado de cada uno de los
espacios comunes no construidos de los condominios sociales en altura analizados, es factible
proponer acciones que mejoren las condiciones actuales de las areas que presentan mayores
problematicas, reconociendo la condicién publica — privada del espacio. Para esto se propondran
acciones, gestiones, elementos o instrumentos de caracter publico o privado en formato plan
maestro, con propuesta de intervenciones fisicas y sociales de cada uno de los conjuntos

respondiendo a los instrumentos ejecutados en el transcurso de esta investigacion.

1. Caso condominio social Pedro Aguirre Cerda

Para el caso de este condominio social, cuyo valor del indicador “nivel de transicion publico —
privado” fue de 3,3, esto significa que la organica fisica — territorial y la percepcion vecinal del
espacio comun no construido se evidencia de forma “mas privado que publico”, por ende se
buscara realizar intervenciones sociales y fisicas en los espacios que presentan las mayores

problematicas de la copropiedad.

En el plan Maestro de intervencion del espacio comun no construido del condominio social
Pedro Aguirre Cerda se definieron 3 acciones de caracter social y 3 acciones de caracter fisico ,

denominandose plan de gestion fisica y plan de gestion vecinal o social:
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Plan de gestion fisica:

1. Se propone definir areas de acopio de basura, o puntos limpios, esto permitira administrar
de mejor manera los residuos fabricados por los vecinos, ademas de generar orden en las
acciones que se realizan dentro del espacio comun, permitiendo mejorar las condiciones
ambientales de la copropiedad.

2. Se propone instalar por toda la copropiedad luminarias peatonales, que permitan mejorar
la sensacion de inseguridad que presenta la comunidad en los espacios comunes,
acompariado con iluminacion en el espacio publico, principalmente en las aceras
adyacentes del condominio social.

3. Se propone un plan de equipamiento enfocado a adultos mayores mediante maquinas de
ejercicios, juegos de mesa, escafios u otros elementos que se instalaran en los sectores
mas abandonados de la copropiedad, lo que permitira darle mas vida al espacio comin no
construido del conjunto, lo que se traducira en mayor ocupacion del espacio que en la

actualidad es un eriazo.

Plan de gestion vecinal:

1- Se propone a la comunidad realizar capacitaciones para reconocer y entender la ley de
copropiedad, lo cual se traducira en la administracion eficiente de los espacios comunes
del condominio social.

2. Se propone a la comunidad la Postulacion a fondos ambientales, lo cual permitira
afianzar la organica de la comunidad, ademés de generar conocimiento en las formas de
manejo de especies y la buena gestion de los residuos producidos por vecinos del

conjunto habitacional.
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3. Se propone a la comunidad generar coordinacion con organismos de seguridad publica,
como lo son carabineros o policia de investigaciones, con la finalidad de resolver las

situaciones delictuales presentes en la copropiedad o adyacente a esta.

PLAN DE GESTION FISICA PLAN DE GESTION VECINAL
1. ILUMINACION PEATONAL ESPACIO COMUN Y 1. CAPACITACION LEY DE COPROPIEDAD.
' PUBLICO. 2. CAPACITACION SOBRE FONDOS AMBIENTALES.
2. EQUIPAMIENTOS PARA ADULTOS MAYORES 3. CORDINACION INSTITUCIONES ENFOCADAS A LA SEGURIDAD
3. ZONA DE ACOPIO DE BASURA Y ESCOMBROS PUBLICA.

Ma pa N°27: Plan de maestro de intervenciones fisicas y vecinales Condominio Social Pedro Aguirre Cerda,
Quillota Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

2. Caso condominio social Recreo Alto Carabineros 1,2y 3

Para el caso de este condominio social, cuyo valor del indicador “nivel de transicion puablico —
privado” fue de 3,6, esto significa que la organica fisica — territorial y la percepcién vecinal del

espacio comtin no construido se evidencia de forma “practicamente privada”, por ende se
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buscara realizar intervenciones sociales y fisicas en los espacios que puedan llegar a presentar

las caracteristicas mas desfavorables.

En el plan Maestro de intervencion del espacio comun no construido del condominio social
Recreo Alto 1, 2 y 3 se definieron 3 acciones de caracter social y 3 acciones de caracter fisico ,

denominéandose plan de gestion fisica y plan de gestion vecinal o social:

Plan de gestion fisica:

1. Se propone consolidar area verde en el sector periférico del conjunto habitacional,
mediante jardineras, equipamiento deportivo y recreativo, situacion que permitira
apropiarse de los espacios abandonados de la copropiedad.

2. Se propone vincular el espacio residual privado abandonado, una vez ya este consolidado,
a la ocupacion publica, esto permitira permear el uso de la comunidad del exterior del
conjunto habitacional, esto mediante la apertura de una parte del cierre perimetral, y la
incorporacion de accesos peatonales.

3. Se propone instalar por toda la copropiedad luminarias peatonales, que permitan mejorar
la sensacién de inseguridad que presenta la comunidad en los espacios comunes no

construidos.

Plan de gestion vecinal:

1- Se propone a la comunidad realizar coordinaciones con organismos enfocados al
tratamiento con adultos mayores (SENAMA), debido a la alta tasa de envejecimiento que

pose este conjunto habitacional.
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2. Se propone a la comunidad la Postulacién a fondos ambientales, lo cual permitira
afianzar la orgéanica de la comunidad, ademés de generar conocimiento en las formas de
manejo de especies y la buena gestion de los residuos producidos por vecinos del
conjunto habitacional.

3. Se propone a la comunidad generar coordinacion con organismos de seguridad publica,
como lo son carabineros o policia de investigaciones, con la finalidad de resolver las

situaciones delictuales presentes en la copropiedad o adyacente a esta.

PLAN DE GESTION FISICA PLAN DE GESTION VECINAL
3 ICL(l)J:/In:JNI\fCION REATONAL ESPACIO 1. CORDINACION CON ORGANISMOS PUBLICOS VINCULADOS A LOS
ADULTOS MAYORES (SENAMA).
4 gg:ggﬁsg?22&2%35“”'””0 2. CAPACITACION SOBRE FONDOS AMBIENTALES.
o CONSOLIDACION DE ACCESOS 3. ;IS:L[:ICFLACION INSTITUCIONES ENFOCADAS A LASEGURIDAD
PEATONALES PUBLICOS AL ESPACIO 2

COMUN

Mapa N°22: Plan de maestro de intervenciones fisicas y vecinales Condominio Social Recreo Alto Carabineros
1,2 y 3, Vifia del Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacién geografica ARCGIS.
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3. Caso Condominio social La Concepcion

Para el caso del conjunto habitacional La Concepcidn de la comuna de Vifia del Mar, cuyo
“nivel de transicion publico — privado” fue de 2,9, esto significa que la organiza fisica —
territorial y la percepcion vecinal del espacio comun no construido se evidencia de forma “mas
privado que publico”, por tanto se buscara realizar intervenciones sociales y fisicas en los

espacios que presentan las mayores problematicas de la copropiedad.

En el plan Maestro de intervencién del espacio comun no construido del condominio social
La Concepcidn se definieron 3 acciones de caracter social y 3 acciones de caracter fisico ,

denominéandose plan de gestion fisica y plan de gestion vecinal o social:

Plan de gestion fisico:

1. Se propone consolidar las circulaciones interiores que conectan los distintos edificios del
condominio social, mediante pavimentacion de las vias de acceso peatonal de la
copropiedad, lo que dara solucidn a las problematicas del barro que se suscita
principalmente en invierno, esta intervencién vendra a consolidar la mirada mas publica
del espacio comun, pudiendo generar recorridos mas amigables, permitiendo una
utilizacion méas comunitaria del espacio.

2. Se propone construir un cierre perimetral que separe las acciones negativas que genera la
empresa de agua potable ESVAL ubicada dentro de la copropiedad, esto se realizara al
contener las actividades y disminuir la cantidad de espacio que la comunidad debera
administrar, dando como resultado la disminucién de escombros, y por ende la mejora de
las condiciones ambientales de los espacios comunes no construidos del condominio

social en altura.
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3. Se propone definir &reas de acopio de basura, esto permitira administrar de mejor manera
los residuos fabricados por los vecinos, ademés de generar orden en las acciones que se

realizan dentro del espacio coman.

Plan de gestion vecinal

1. Se propone que la comunidad del condominio social en altura La Concepcion, pueda
constituir el comité de administracion y definir el reglamento interno de la copropiedad,
esto permitira ordenar las acciones realizadas en los espacios comunes. Generar
protocolos de accion en relacion a las problematicas que se evidencian, como es la
situacién ambiental y la consolidacion de la circulacion interna del condominio, para esto
se necesitara una directa asesoria de la seccion juridica del municipio de Vifia del Mar.

2. Se propone a la comunidad la Postulacion a fondos ambientales, lo cual permitira
afianzar la orgéanica de la comunidad, ademas de generar conocimiento en las formas de
manejo de especies y la buena gestion de los residuos producidos por vecinos del
conjunto habitacional.

3. Se propone a la comunidad generar coordinaciones con la empresa ESVAL, para conocer
las acciones que realizan a la hora del manejo de los residuos, ademas de coordinarse

para realizar acciones conjuntas como operativos de limpiezas.
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PLAN DE GESTION FISICA PLAN DE GESTION VECINAL

wewswe 1. CONSOLIDACION Y PAVIMENTACION 1. CONSTITUCION COMITE ADMINISTRACION Y DEFINICION REGLAMENTO
CIRCULACION INTERNA PEATONAL INTERNO COPROPIEDAD
2. CIERRE PERIMETRAL TERRENO ESVAL 2. CAPACITACION SOBRE FONDOS AMBIENTALES.
3. ZONA DE ACOPIO DE BASURA Y 3. REALIZACION CONJUNTA DE OPERATIVOS DE LIMPIEZA CON EMPRESA ESVAL.
ESCOMBROS

Mapa N° 25 Plan de maestro de intervenciones fisicas y vecinales Condominio Social La Concepcién, Vifia del
Mar Elaboracién propia mediante sistema de informacién geografica ARCGIS.

4. Caso Villa Dulce norte Ampliacion — Villa Génesis

Para el caso de los conjuntos habitacionales Villa Dulce norte y Villa Génesis de la comuna
de Vina del Mar, cuyo “nivel de transicion publico — privado” fue de 1,6, esto significa que la
organiza fisica — territorial y la percepcion vecinal del espacio comdn no construido se evidencia
de forma “mas publico que privado”, por tanto se buscara realizar intervenciones sociales y

fisicas en los espacios que presentan las mayores problematicas de la copropiedad.
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En el plan Maestro de intervencion del espacio comun no construido de los condominios
sociales Villa Dulce y Villa Génesis se definieron 3 acciones de caracter social y 3 acciones de

caracter fisico , denominandose plan de gestion fisica y plan de gestion vecinal o social:

Plan de gestion fisico:

1. Se propone construir un cierre perimetral que separe las torres de alta tension, del resto de
la copropiedad, esto permitird mejorar las condiciones de seguridad y riesgo que sufren
los vecinos del condominio social.

2. Se propone definir areas de acopio de basura, esto permitira administrar de mejor manera
los residuos fabricados por los vecinos, ademas de generar orden en las acciones que se
realizan dentro del espacio comun. Lo que permitira mejorar la situacion medioambiental
de los espacios comunes.

3. Se propone instalar por toda la copropiedad luminarias peatonales, que permitan mejorar
la sensacién de inseguridad que presenta la comunidad en los espacios comunes,
acompafado con iluminacion en el espacio publico, principalmente en las aceras

adyacentes del condominio social.

Plan de gestion vecinal

1. Se propone a la comunidad generar coordinacion con organismos de seguridad publica,
como lo son carabineros o policia de investigaciones, con la finalidad de resolver las
situaciones delictuales presentes en la copropiedad o adyacente a esta.

2. Se propone a la comunidad la Postulacion a fondos ambientales, lo cual permitira
afianzar la organica de la comunidad, ademés de generar conocimiento en las formas de

manejo de especies y la buena gestién de los residuos producidos por vecinos del

150



conjunto habitacional. Ademas de un plan de manejo de mascota, como lo son
esterilizacion y desparasitacion.

3. Se propone a la comunidad generar talleres de participacion ciudadana, mediante
temaéticas sobre formas de actuar del dirigente social, con la finalidad de estimular la

participacion interna de sus habitantes.

PLAN DE GESTION FISICA

PLAN DE GESTION VECINAL
+ Iclgml]N:CION e 1. CAPACITACION PARTICIPACION CIUDADANA
2. PLAN DE MANEJO MEDIAMBIENTAL.
v P RAY
: ES:OA::R‘:JCSO RIS 3. CORDINACION INSTITUCIONES ENFOCADAS A LA SEGURIDAD
3. CIERRE PERIMETRAL TORRE DE ALTA PUBLICA.
TENSION

Ma pa N° 24 : Plan de maestro de intervenciones fisicas y vecinales Condominios Sociales Villa Dulce y Villa
Génesis, Vifia del Mar Elaboracion propia mediante sistema de informacion geografica ARCGIS.

5. Caso Condominio Social Puertas del sol

Para el caso del conjunto habitacional Puertas del sol de la comuna de Llay Llay, cuyo “nivel

de transicion puablico — privado” fue de 2,15, significando que la organiza fisica — territorial y la
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percepcion vecinal del espacio comin no construido, se muestra de forma “ni publico ni
privado”, por tanto responde a una situacion mista por tanto se buscara realizar intervenciones
sociales y fisicas en los espacios que puedan dar solucion a las probleméticas que responden a

esta condicion.

En el plan Maestro de intervencién del espacio comun no construido del condominio social se
definieron 3 acciones de caracter social y 3 acciones de caracter fisico, a los cuales se les

denomino plan de gestion fisico y plan de gestion vecinal o social:

Plan de gestion fisica:

1. Se propone construir un cierre perimetral que contenga las areas comunes no construidas
del conjunto habitacional, esto aumentara la percepcion de seguridad y permitira
consolidar las areas verdes que se encuentran abandonadas y en mal estado.

2. Se propone consolidar las areas verdes abandonadas o destruidas, mediante la instalacion
de equipamiento deportivo, recreativo y ocio, para el uso de nifios y adultos mayores,
esto permitiré la ocupacion de las areas comunes no construidas del condominio social en
altura.

3. Se propone instalar por toda la copropiedad luminarias peatonales, que permitan mejorar
la sensacion de seguridad que presenta la comunidad en los espacios comunes,
acompariado con iluminacion en el espacio publico, principalmente en las aceras

adyacentes del condominio social.
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Plan de gestion vecinal:

1. Se propone a la comunidad generar coordinacion con organismos de seguridad publica,
como lo son carabineros o policia de investigaciones, con la finalidad de resolver las
situaciones delictuales presentes en la copropiedad o adyacente a esta.

2. Se propone a la comunidad la Postulacion a fondos ambientales, lo cual permitira
afianzar la organica de la comunidad, ademas de generar conocimiento en las formas de
manejo de especies y la buena gestion de los residuos producidos por vecinos del
conjunto habitacional. Ademas de un plan de manejo de mascota, como lo son
esterilizacion y desparasitacion.

3. Se propone a la comunidad generar talleres de participacion ciudadana, mediante
tematicas sobre formas de actuar del dirigente social, con la finalidad de estimular la
participacion interna de sus habitantes y permita el conocimiento de la ley de

copropiedad con el reglamento que los rige.
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PLAN DE GESTION FISICA

PLAN DE GESTION VECINAL
% ;:LE:ARSE:;:’:SSE;{AL SVECONTENGA 1. CAPACITACION PARTICIPACION CIUDADANA Y CONOCIMIENTO LEY
P DE COPROPIEDAD
' & :;‘::3:;&8";:22: I:‘:AlvngsNOTCCI)O 2. POSTULACION A FONDOS MEDIAMBIENTALES
3. INSTALACION ILUMINACION PEATONAL 3. gSBRL[:ICPX\ClON INSTITUCIONES ENFOCADAS A LA SEGURIDAD

Ma pa N°25: Plan de maestro de intervenciones fisicas y vecinales Condominio Social Puertas del Sol Vifia del
Mar. Elaboracion propia mediante sistema de informacion geogréfica ARCGIS.
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CONCLUSIONES

Al finalizar el analisis de cada uno de los condominios sociales en altura, mediante la
identificacion de los niveles de transicion publico — privado, de los 5 conjuntos habitacionales

definidos para la muestra, es posible concluir lo siguiente:

1. Los conjuntos habitacionales que tienen mayor antigiiedad en su construccidn, poseen
niveles de transicion publico— privado mas altos. Esto se traduce, en espacios comunes no
construidos que morfologica y vecinalmente se comportan como territorios privados. A
diferencia de los conjuntos habitacionales mas nuevos, donde los espacios comunes no
construidos se comportan morfoldgica y vecinalmente como territorios publicos.

Grafico N°1
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2. Los Condominios sociales en altura, que tienen mayor antigiiedad se encuentran mas
densamente poblados, debido a que el &rea del lote en el cual se emplazan es menor. A
diferencia de los conjuntos més nuevos, ya que los primeros obedecen a disefios que
incorporan la posibilidad de administracion privada de los espacios comunes entregados a
la comunidad. No ocurriendo asi en los condominios de la década del 80 y 90 cuyos
espacios comunes no respondian a esta logica de administracion vecinal caracterizandose

por la extension de sus copropiedades.

Grafico N°2
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Nota: Fuente Elaboracién Propia

3. los niveles de satisfaccion vecinal de la comunidad de los condominios sociales en altura
tienen directa relacion con los niveles de transicion publica — privada de los espacios

comunes no construidos. Las comunidades que poseen niveles més altos de satisfaccion
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se relacionan con sus espacios comunes no construidos de manera mas privada, a
diferencia de comunidades menos satisfechas, las cuales se relacionan con sus espacios
comunes de forma més publica.

Tabla N°11: Condominio social y su nivel de Satisfaccion relacionada

a los espacios comunes no construidos.

Nivel de satisfaccion Condominio social en altura
regular Poblacién Pedro Aguirre Cerda 1950
satisfecho Poblacion Recreo Alto Carabineros 1961
regular Poblacién La Concepcion 1978

Poblacion Villa Dulce - Villa Génesis
1995

; Poblacién Puertas del Sol 2011

Nola: Fuente Elaboracién Propia.

4. los niveles de organizacion y conocimiento de la ley de copropiedad son mayores en las
comunidades de los condominios que poseen niveles de transicidn pablico — privado, mas
altos 6sea enfocado a caracteristicas privadas de los espacios comunes no construidos,
contrario a lo sucedido en las comunidades que poseen bajos niveles de organizacion y
conocimiento de la ley de copropiedad, cuyos niveles de transicién pablico —privado, son

mMAs cercano a caracteristicas publicas de estos territorios.

Tabla N°12: Condominios sociales en altura, su nivel organizacional,
conocimiento de la ley de copropiedad por parte de y nivel de transicién

publico privado de los espacios comunes no construidos.

condominio social en altura nivel conocimiento ley nivel de transicion
organizacional de copropiedad publico - privado
poblacion Pedro Aguirre cerda buena Regular Mas Privado que
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1950 publico

poblacidn recreo alto carabineros buena buena Préacticamente

1961 Privado

poblacion la concepcién 1978 regular buena Mas Privado que
publico

poblacion villa dulce - villa génesis ~ regular buena Mas Publico que

1995 privado

poblacién puertas del sol 2011 regular FREE Ni Publico ni Privado

Nola: Fuente Elaboracién Propia.

5. El porcentaje de area mantenida de los espacios comunes no construidos no consolidados

son mayores en los conjuntos habitacionales que se relacionan de forma més privada. Y

la mantencion es menor en los conjuntos habitacionales cuyos espacios comunes no

construidos poseen caracteristicas mas publicas.

Grafico N°2
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En definitiva la hipotesis sobre: “Los espacios comunes no construidos de los condominios
sociales en altura, son areas de transicion publico-privada, esta condicion genera probleméticas
fisicas y sociales, que se traducen en patologias urbanas que afectan a la comunidad”, es
corroborada ya que al realizar el indicador de transicion publico — privado, se pudo determinar
que los espacios comunes no construidos pueden variar de lo totalmente publico a lo totalmente
privado, pasando por situaciones mixtas, estas condicionadas por las caracteristicas morfologicas
del conjunto habitacional y la percepcion de la comunidad. Esta condicion pablico — privado,
genera problematicas que se traducen en patologias urbanas, como lo son: contaminacion
ambiental, abandono de espacios comunes, tomas ilegales de terrenos entre otras, que afectan

directamente a las formas de habitar de las comunidades de los condominios sociales en altura.

CONDOMINIOS
SOCIALES EN ALTURA

Condominios sociales Condominios sociales
| construidos anterior a la | construidos posteriorala
década de los 80 décadadelos 80
Espacios comunes mas Espacios comunes mas
| privados | publicos
Alto porcentaje de areas Bajo porcentaje de dreas
| mantenidas | mantenidas
Menor Densidad Habitacional Mayor densidad
(dptos./ha) Habitacional (dptos./ha)
Menor Conocimiento Ley de Mejor Conocimiento Ley de
Copropiedad Inmobiliaria Copropiedad Inmobiliaria
Mayor cantidad de patologias Menor cantidad de patologias
urbanas fisica - sociales urbanas fisica - sociales
Menor Satisfaccionde la Mayor Satisfacciondela
comunidad comunidad

I'magen N°33: Mapa esquematico de conclusiones. Fuente: elaboracidn propia.
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Anexo 1

ANEXOS

ENCUESTA DE PERCEPCION A DIRIGENTES Y COPROPIETARIOS DE CONDOMINIOS SOCIALES EN ALTURA

NOMBRE
CARGO
ANOS COMO DIRIGENTE
NOMBRE DEL CONJUNTO HABITACIONAL
ANO COSNTRUCION DEL CONJUNTO HABITACIONAL
1. ¢{COMO CONSIDERA USTED EL NIVEL DE ORGANIZACION VECINAL PRESENTE EN SU CONDOMINIO?

BUENA REGULAR MALA
PORQUE:
2. ¢éCONOCE USTED LA LEY DE COPROPIEDAD? SI ES ASI CUAL ES EL NIVEL DE CONOCIMIENTO DE ESTA?
Sl NO
BUENA REGULAR  MALA
3. ¢COMO COMUNIDAD SE HAN REALIZADO ACCIONES CONCRETAS PARA MEJORAR LOS ESPACIOS COMUNES?
Sl NO
ENUMERE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
4. ¢Cudl ES SUPERCEPCION EN RELACION A LA SEGURIDAD EN LOS ESPACIOS COMUNES DE SU CONJUNTO?
BUENA MALA REGULAR
PORQUE
5. éC6mo COMUNIDAD SE HAN VINCULADO CON ALGUNA INSTITUCION PUBLICA O PRIVADA, CON LA FINALIDAD DE
MEJORAR O REPARAR SUS ESPACIOS COMUNES?
Sl NO
CUAL
6. ¢ Cudl ES SU PERCEPCION EN RELACION A LA CONTAMINACION EN LOS ESPACIOS COMUNES DE SU CONJUNTO?
BUENA REGULAR  MALA
PORQUE
7. ¢éCONSIDERA USTED QUE LOS COPROPIETARIOS AYUDAN A MANTENER Y CUIDAR LOS ESPACIOS COMUNES?
S| NO
PORQUE
8. ¢Cudles CREE USTED QUE SON LAS PRINCIPALES PROBLEMATICAS SOCIALES Y FISICAS - AMBIENTALESQUE QUE SE

PRESENTAN EN LOS ESPACIOS COMUNES DE SU CONJUNTO? ENUMERE.
SOCIALES FISICAS - AMBIENTALES

B
oA WN R

9. éCudl CREE USTED DE LAS ANTERIORES PROBLEMATICAS ES LA MAS COMPLEJA?

PORQUE

10. DESPUES DE HABER RESPONDIDO LAS ANTERIORES PREGUNTAS QUE TAN SATISFECHO SE SIENTE USTED CON LOS
ESPACIOS COMUNES DE SU CONJUNTO?

SATISFECHO REGULAR  INSATISFECHO

PORQUE
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COLOFON

Esta tesis de investigacion fue impresa por el autor y empastada en la escuela de
Arquitectura y disefio de la pontificia Universidad Catolica de Valparaiso. La cual fue
realizada el afio 2018 en la comuna de Valparaiso, Chile.
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